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DOCUMENTO A.-
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LAS ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES.
A.0.- ANTECEDENTES.

El Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 "TORRENUEVA" del Plan General de
Ordenacion Urbana de la Linea de la Concepcion fue aprobado definitivamente el dia 6 de Mayo de 2004,
en el pleno de esa misma fecha del Excmo. Ayuntamiento de la Linea de la Concepcion , aprobacion
definitiva publicada con fecha 31 de Mayo de 2004 en el B.O.P de Cadiz n°® 124, paginas 12 y siguientes.

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion adapta el citado Plan Parcial aprobado a los nuevos
criterios de ordenacion gue se expondran posteriormente y desarrolla a nivel de planeamiento parcial el
Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada 14. C- 03 * TORRENUEVA " del
Plan General de Ordenacion Urbana de la Linea de La Concepcion, aprobado definitivamente por la
Comisién Provincial de Urbanismo de fecha martes 10 de Diciembre de 2002.

El Plan General de Ordenacién de la Linea de la Concepcién aprobado definitivamente en el afio 1993,
Texto Refundido del P.G.0.U., recoge el ambito de los terrenos objeto de este documento como Suelo
Urbanizable No proegramado, como Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 "TORRENUEVA".

Transcurrido el tiempo y la paulatina consolidacion de los suelos clasificados por el Plan General de O. U.
del Municipio, de Urbanizables Programados Turisticos, 1° Cuatrienio, procede plantear ante las
Instituciones Local y Autondmica, el desarrollo de estos terrenos proponiendo su programacion para
convertir los terrenos en urbanizables programados, y desarrollados mediante el correspondiente
planeamiento parcial.

Posibilita asi mismo esta iniciativa privada la entrada en vigor de la Disposicion Transitoria 1* de la Ley
del Suelo 6/1998 de 13 de Abril, al aplicar el Régimen del Suelo Urbanizable alos Suelo Urbanizables No
Programados.

Se redactg, tramito y aprobgo, por tanto, previamente a la tramitacion del presente Plan Parcial Modificado
de Ordenacion, el preceptivo Programa de Actuacion Urbanistica, de la Unidad Urbanistica Integrada 14
C-03 "TORRENUEVA", del Plan General de O.U. de La Linea de La Concepcidn, en virtud de lo dispuesto
en la Ley 7/1998, Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de Junio Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana , aceptado por la Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley
11977 , Ley del Suelo de 1.998, Ley 6/1998, ( D°.T* 1* ) y del Decreto 77/1994 , por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo , modificado por Decreto 102/99 de 27 de Abril y Decreto 94/2001, asi como por el Plan
General de Ordenacion Urbana del Municipio de La Linea de La Concepcion del que dimana, y sujetoala
Reglamentacion de la Ley 22/ 1988 de 28 de Julio, Ley de COSTAS , Real Decreto 1471/89 de 1 de
Diciembre , por el que se aprueba el Reglamento General para el Desarrollo y Ejecucion de la Ley de
Costas.

El PAU promovido por el propietario mayoritario de los terrenos, la Sociedad mercantil BANAROGA
Sociedad Limitada , propietaria del 86,462 %de los terrenos, fue presentado ante el Ayuntamiento de La
Linea de la Concepcion en Noviembre de 2001.

Después de su informe y analisis por la Oficina Técnica de Urbanismo Planeamiento y Gestion Municipal,
de fecha 18 de Diciembre de 2001, se daban por cumplidas las condiciones y subsanaciones requeridas
por el Decreto del Excmo. Sr. Alcalde-Presidente del Municipio de la Linea de La Concepcion,
procediéndose a la aprobacion Inicial del PAU, y a la publicacion en un periédicexde gran tirada y en el
B.O.P de CADIZ n° 299, y a su remisién a la D.G. de COSTAS con fecha 20 iciembre para su
informe de acuerdo al Art. 117 de la Ley de Costas. AN de U
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El precedente Plan Parcial de Ordenacion, fue aprobado inicialmente en fecha 17 de Diciembre de 2002
y definitivamente el dia 6 de Mayo de 2004.

Se incluye a continuacion el Cuadro Resumen Pormenorizado de los aprovechamientos de los Usos
Lucrativos y no Lucrativos del Plan Parcial aprobado definitivamente del Sector 14C-03:

| Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenugy4

Uso Manzana | Tipologia N° Superficie Edificabilidad Coeficiente Parcela Ocupac
Vivi. Parcela parcela Edificabilidad minima %
M2 m2. cons m2 / m2 m2

Lucrativos
Residencial | R1 Colectiv 84 5.580 7.140 1,279 60
Residencial | R2 Colectiv 144 11.083 12.240 1,104 - 60
Residencial | R3 Colectiv 40 5113 4.000 0,782 60
Residencial | R4 Adosada 35 5.552 4.375 0,788 400 40
Residencial | R5 Adosada 30 4.643 3.750 0,807 400 40
Residencial | R6 Adosada 28 4.713 3.500 0,742 400 40
Residencial | R7 Adosada 19 3.038 2,375 0,781 400 40
Residencial | R8 Adosada 17 2.769 2125 0,767 400 40
Residencial | RS Adosada 13 2.221 1.625 0,731 400 40
Residencial | R10 Adosada 24 3.705 3.000 0,809 400 40
Residencial | R11 Pareada 8 1.995 1.200 0,601 400 40
Residencial | R12 Aislada 8 5477 1.664 0,303 400 40
TOTAL 450.- 55.889 46.994
Hotelero H1 10.624 10.592 0,997 60

H2 15.109 15.065 0,997 60
TOTAL 25.733 25.657
Total Usos
Lucrativos 81.622 72.651
Servicios 0+02 Subterra m—nne 427 | s P
No e e
Lucrativos
S.Espacios | J ——emeee —emeee 26.912 B —
Libres
Docente D Abierta ———— 5.546 2.762 0,498 2.762
Deportivo M Abierta B 2.725 300 0,108 2.725
Comercial c Abierta ——— 1.195 1.000 0,837 1.195
Social s Abierta —~— | 2488 | 1600 ,-_mssvlvf —2;
Total Usos | AYUNTE | 381866 Liggea 07 LA CONCTPLRRN
N.Lucrativo | "_r“:__"
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A.1.- JUSTIFICACION Y OBJETO DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL APROBADO

De acuerdo con la programacion del Plan de Etapas del Plan Parcial, una vez aprobado este comenzaran
a redactarse los documentos de los Proyectos de Reparcelacion de los Poligonos | y I, Estatutos y
Bases de la Junta de Compensacion, constitucién de la Junta de Compensacion y Proyecto de
Compensacion y Reparcelacién del Poligono I, asi como el Proyecto de Urbanizacién completo de la
actuacion en la totalidad del ambito del Plan Parcial.

Durante el desarrollo del Proyecto de Urbanizacién se han observado diversos problemas técnicos,
consecuencia de la topografia de los terrenos, con fuertes pendientes desde la zona Noroeste y hacia la
costa. Estos problemas se solucionaban mediante la madificacion de los perfiles topograficos en la zona
mas proxima a la costa, elevando la cota del terreno natural a partir de la construccion de importantes
muros de contencion de hormigon armado, lo cual posibilitaba crear plataformas sensiblemente
horizontales, que permitian la integracion de las tipologias de Viviendas Unifamiliares, ya sean en sus
variantes adosadas, pareadas o aisladas, con una topografia adaptada al tipo de uso residencial previsto.
Sin embargo, la obtencion de unos perfiles topograficos mas acordes con estas tipologias residenciales
se hacia a costa de modificar de forma importante el paisaje natural actual, en el que aparecerian muros
de contencion de gran altura, visibles desde el Parque Litoral y la costa, dificiles de integrar con los
elementos actuales del medio ambiente.

Por los motivos expuestos y ya que se consideraba prioritaria la integracién en el paisaje de la futura
urbanizacioén se propone la modificacion del Plan Parcial aprobado, manteniéndose todas las cesiones ya
definitivas y con el siguiente OBJETO:

1. Modificacion de la tipologia del uso residencial en determinadas parcelas, cambiando
mayoritariamente las tipologias unifamiliares a plurifamiliares, topologia que soporta mejor unos
mayores desniveles en el terreno, lo que permitira integrar de forma mas natural los elementos
de la futura urbanizacion en el paisaje existente.

2. Moaodificacién en parte del trazado del viario secundario, suprimiendo los viales de reducida
anchura (L5, L7, L8, L9, L10Y L11 en el Plan Parcial aprobado) sustituyéndolos por un solo vial
de 15,00 de seccion, denominado L5 en el presente Plan Parcial, lo que permite aumentar el
numero de plazas de aparcamiento en superficie, asi como disminuir la superficie destinada a
viales, con lo que se mejoran los parametros del sector, reduciéndose tanto la edificabilidad neta
para el uso global residencial como para la totalidad del ambito del Plan Parcial, asi como la
densidad neta de viviendas.

Por todo lo cual, entendemos que la siguiente modificacion del Plan Parcial mejora la solucion
propuesta en el Plan Parcial aprobado, tanto en los aspectos de integracion en el paisaje como
en los parametros urbanisticos de infraestructuras, plazas de aparcamiento en viales y densidad
neta de viviendas.

A efectos de que quede mas claramente documentado el presente Plan Parcial Modificada se desarrollan
los diferentes documentos del mismo (Memoria y planos) siguiendo el mismo indice y esquemas que los
transcritos en el Plan Parcial ya aprobado.

Se definen en el presente Documento los limites del &mbito del Sector ajustado a la realidad fisica de los
terrenos, documentada mediante Acta de Deslinde con las fincas colindantes, (se adjunta copia).
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A2.- JUSTIFI{.’:AC[ON DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL EN
RELACION AL PAU

El presente Plan Parcial de Ordenacion de los terrenos justifica la procedencia de su formulacion en:

1°).- Desarrollo del Planeamiento de rango Superior del que dimana, en nuestro caso el Plan G.O. de La
Linea de La Concepcion y del Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada
14.C-03 "TORRENUEVA" recientemente aprobado definitivamente por el Organo Institucional competente
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2°) En base al contenido y cumplimiento del Articulo 19.1.5° , Planes de Iniciativa particular de la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3°) En desarrollo del contenido del Articulo 136. Punto 1 “De los Planes Parciales®

del R. Decreto 2159/1978 de 23 de Junio, de aprobacion del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
de la Ley del Suelo y Articulo 139 , Para Planes Parciales que tengan por objeto urbanizaciones de
iniciativa particular .

4°). En base al contenido y requisitos establecidos per el P.G.O.U. del municipio, en relacion a las
obligaciones del promotar del PAU, de redactar el Plan Parcial o Planes Parciales que desarrollen el PAU,
Articulos 430 , 431 y concordantes del citado Plan General de O.U. del Municipio.

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C -03
Torrenueva, es de iniciativa particular por lo que se ajustara a las reglas de competencia y
procedimiento establecidos en el Articulo 138 del Real Decreto 2159/78, de 23 de Junio, en consonancia
con los requisitos del Articulo 15 y 19, de la Ley 6/1998 de 13 de Abril, Ley sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.

A3.- JUSTIFICACION DEL MANTENIMIENTO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EN
RELACION AL PAU Y PLAN PARCIL APROBADOS

Como ya se ha indicado en el epigrafe A.0 “Antecedentes”, el PAU y Plan Parcial precedentes son
Documentos con aprobacion definitiva . Si bien el presente Plan Parcial se redacta para documentar las
modificaciones indicadas y relativas al cambio de |a tipologia de uso residencial en determinadas parcelas
y en parte del trazado del viario secundario, en el Presente Documento se mantienen los parametros
urbanisticos basicos ya definidos en el PAU y Plan Parcial aprobados definitivamente, y en concreto los
siguientes:

1.  Ambito del Plan Parcial

Se mantienen los limites del Sector y la superficie definitiva del mismo de 269.080 m?,
representandose en la documentacion grafica adjunta los linderos ajustados a su realidad fisica, en base
al Acta de Deslinde realizada con las fincas colindantes (se adjunta copia), asi coma los lindes de la linea
maritimo terrestre, de acuerdo a la definicion aportada por la Demarcacion de Costas de Cadiz.

2. Determinaciones de caracter general

Se mantienen las intensidades para los usos (0,27m*m?), el n° de viviendas (450) y la dens:dad
residencial maxima (16,72 viv/Ha), asI como la edificabilidad 6 techo maximo potencial 72.651 m?, yla
edificabilidad neta por usos, 46.994 m? para viviendas y 25.657 para hotelero.

Se mantiene, asi mlsmo la superficie destinada al Sistema General de Espacio L|bres ‘Parque
Suburbano” (12. 155 m?) el ambltozy la superficie del Sistema General Parque Litoral (90.099 m?) y la del
Sistema General Viario (25.971 m®), en su trazado ajustado a la topografia y que se desarrolla dentro de
los limites de los terrenos de uno solo de los propietarios del ambito del Sector.

Por lo que y en base a lo anteriormente indicado, las Dotaciones de Sistemas. Intenores incluidos en el
presente Plan Parcial modificado son coincidentes 6 superJOEes_a lo Fesﬁjadaser' el Plan Parcial
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A.4- INFORMACION URBANISTICA.
A.4.1.- Caracteristicas naturales del Territorio.
Estado Actual de los Terrenos. Delimitacion. Topografia. Estructura demanial.

En la actualidad los terrenos, situados en el paraje y entorno de la TORRENUEVA, lindan con la costa,
franja de la playa y zona de definicion de la franja de dominio publico definida por la ribera del mar y
afecciones determinadas por la Ley de Costas.

El Sector 14 C -03 TORRENUEVA esta situado al Este de la ciudad de la Linea de La Concepcion, en la
parte mas oriental y costera del municipio. Los terrenos de referencia dentro del ambito de este sector,
lindan al Oeste con el Sector 14 C-01-01, en linea de recta , al Este con la ribera del mar, en linea de
longitud aproximada de 1.100 metros, al Norte con terrenos no urbanizables y al Sur con el Sistema
General SGS- S - 14 C y terrenos de la Residencia “Tiempo Libre El Burgo™ de la Junta de Andalucia.

El sector cuenta con una extension superficial de 269.080 metros cuadrados , en Hectareas (26,908

Has. ) de acuerdo a la extensian superficial definitiva concretada y aprobada en el Programa de Actuacion
Urbanistica de la Unidad U.l. 14 C - 03 TORRENUEVA .

Los terrenos presentan de Oeste a Este, un desnivel continuo, mas acusado en su parte occidental que
en la zona de la ubicacion de la TORRENUEVA.
( Ver mas informacién en el Estudio Ambiental Anejo | del Plan Parcial aprobado).

A.4.2.- Usos, Edificaciones, Infraestructuras Existentes.

USOS. En la actualidad se accede a los terrenos a través de un vial existente asfaltado, de 10 metros de
anchura (ver plano 1.5) que termina en un fondo de saco / aparcamiento, en la proximidad de la Torre de
vigias. Este vial denominado SGV-A-14C, de S. G. no perienece a las obligaciones de esta U.U.l. sinoa
los compromisos de urbanizacion de los sectores colindantes. Este vial va acompafando el desnivel en
sentido Oeste Este, de manera suave y continuada.

El Estudio ambiental adjunto al Plan Parcial originario analiza y justifica la naturaleza y uso de los
terrenos, ausentes de topo tipo de edificacion residencial o de cualquier otro uso.

EDIFICACIONES. Elemento singular y tnica de los terrenos, es la torre de vigias en estado ruinoso y
unas edificaciones en ruina sitas alrededor de la torre.

La torre data del afio 1500, levantada para vigilar en altura las incursiones de los moriscos. Y dos
edificaciones antiguas en estado de ruinas préximas a la torre citada.

Las caracteristicas topolagicas de los terrenos, ( Ver Estudio Ambiental Anexo al Plan Parcial aprobado)
son de monte bajo con pequenas agrupaciones arbustivas, sin interés, terreno muy erosionado , con
percepcion de algunas afloraciones de pequefias rocas , que demuestran los estratos rocosos del
terreno. Son terrenos sin ninguno tipo de cultivo, ni tiene posibilidad alguna de ser cultivados por la
naturaleza edafologico de los mismos.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Los terrenos, a parte del vial existente y asfaltado de acceso a la unidad, ya comentado, tienen una
canalizacion de agua que sirve a una instalacion provisional de la playa, servicio urbano contrastado
segun la informacién urbanistica obtenida, si bien cuentan muy préximo y fuera del Sector, con
acometida eléctrica, red de abastecimiento de agua, asi como en el predio colindante de la citada
Residencia se encuentra la estacion de bombeo de fecales hasta la depuradora cuya terminacion ha
culminado el Ayuntamiento de la localidad. Pt 279

Ver planos de inforrj atidh tirbanistica del' sector 1:0:a'l.5, Topografico, C_ strar ‘e lnfor
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A.4.3.- ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La totalidad del ambito de los terrenos objeto del presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion de la

Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 , Torrenueva, tiene una extension superficial de 269.080 metros
cuadrados ( 26,908 HAS ).

La promacién del PAU en primera instancia y del Plan Parcial aprobado definitivamente, se responsabiliza

en la sociedad mercantil BANAROGA sociedad limitada, titular de una parte importante y mayoritaria de
los terrenos.

En el tiempo transcurrido entre |a aprobacion del precedente Plan Parcial y el presente Plan Parcial
Modificado se han producido cambios en la estructura de la Propiedad, detallandose a continuacion los
titulares de las fincas registrales en el ambito de la Unidad 14C-03 TORRENUEVA con expresion de sus

nombres, apellidos y direccion, NIF o CIF, superficie de titularizad y % de propiedad en relacion a la
totalidad del Sector.

Igualmente y a la vista de las alegaciones presentadas y aceptadas por el Ayuntamiento, la estructura de
la propiedad y las superficies de las mismas les corresponden a los siguientes titulares:

1. INDEGESU, S.L con CIF n° B-83516823 y PROMOCIONES Y PROPIEDADES
.~ INMOBILIARIAS ESPACIO S.L con CIF B-82607839, sociedades mercantiles,

- &% representadas por D. Guillermo Garcia Mora con NIF n° 70300264-M, domicilio C/ Juan de

/ Mena n° 6, 1° D, 28014 Madrid. Con Fincas Registrales en proindiviso al 50% numeros: la
| totalidad de la finca 12.420x, con 1.250 m?, |a totalidad de la finca 37.342 con 25.120 m?; la

TPCION
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totalidad de la finca 9.293 con 157.079,10 m?, y parte de la finca 20.202 con 12.633,40 m?.

196.082,50 m? 72,872%

(CO S.A, con CIFA-28004240, Plaza Independencia 5, 28014, Madrid, sociedad mercantil

£8: -l <representada por D. Guillermo Garcia Mora con NIF n° 70300264-M, domicilio C/ Juan de
v oy | N %ena n°6, 1°D, 28014 Madrid. Con |a totalidad de la Finca Registral n® 41.343 con 25.733
% - % 2.
¢= | & O
J m - 2 Buperficie de titularidad 25.733 m? 9,563%
= i o <
: 5w
P 32 @C UACRIA AROUSA S.L., con CIF n° B-36.296.945, domicilio social en Bico de Ran-
& -‘“‘ sertajes, parroquia de Castuelo, municipio de Cambados (Pontevedra), con parte de la
3B Einca Registral 20.202.
= 8]
. m P
e 2 _Ej- Superficie de titularidad 46.561,50 m? 17,304%
25 54

D. Pedro Caravaca Lépez y D. Francisco Antonio Escalona Lopez, C/ Gravina, 21 - La Linea
de |a Concepcion, Finca Registral n® 8.975.

Superficie de titularidad 703 m? 0,261%

TIOTAL 269.080 m* 100%

Por confusién entre las diferentes fincas registrales afectados por el Sector, ala n®37.342 se le asigné en
el Plan Parcial originario una superficie de 30.000 m?, cuando en realidad segln |a propia escritura le
corresponden 25.120 m?. En consecuencia, se ha procedido al reajuste de las diferentes fincas registrales
incluidas en el Sector, segln el detalle expuesto en el epigrafe anterior.

Por lo tanto, y segun lo anteriormente expuesto y la documentacion justificativa adjunta, las Sociedades
INDEGESU, S.L, PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO S.L,yAYCO S. A .,

que actuan como un unico promotor como posteriormente se documentara, tiene acreditada la titularidad
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demanial de la mayoria de los terrenos afectados dentro del ambito de la Unidad 14C-03 TORRENUEVA,
con una extension de terreno en propiedad de 221.815,50 m* (22,1815 Ha), que representa un porcentaje
respecto al 100% del ambito del 82,435%, es decir mayoria y porcentaje superior al 50% exigido por la
Ley de Suelo y la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para poder promover este planeamiento.

Por tanto la estructura de la propiedad esta muy poco repartida y descansa basicamente en cuatro
propietarios, que tienen entre los cuatro, practicamente el 99% de los terrenos , y fundamentalmente en
las mercantiles INDEGESU, S.L, PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.Ly
AYCO, S.L, que actiian como un propietario tnico y tienen el 82,435 % vy por tanto este porcentaje de
titularidad en el ambito del Plan Parcial le posibilita su promocion de acuerdo a la normativa legal
concurrente y vigente.

A.4.4.- NORMATIVA DE AFECCION.
Normativa Urbanistica de Aplicacion:

Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (L.O.U.A.)
Decreto 193/2003, de 1 de Julio, por el que se regulan las competencias de la Comunidad
Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

Plan General de Ordenacion de La Linea de la Concepcion

Programa de Actuacion Urbanistica de la U.U.l. 14 - C 03 TORRENUEVA

Plan Parcial de Sector 14C-03 TORRENUEVA

Afecciones y Servidumbres. Ley de Costas

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacion Urbana en modificacion del Plan Parcial originario,
que desarrollo el PAU de la Unidad Urbanistica Integrada 14.C-03 “ Torrenueva*, para ser tramitado de
acuerdo a la legislacion vigente, Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 6/1998 de 13
de Abril ( D°.T® 12 ), y Decreto 193/2003, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por el
corresponde a la Corporacion Municipal la tramitacion y aprobacion del Planeamiento de rango inferior,
en nuestro caso el Plan Parcial de Ordenacion de los terrenos, en base a la normativa urbanistica de
rango superior yL. O. U. A.

Las determinaciones de partida para la redaccion, tramitacion y aprobacion definitiva del PAU, en primera
‘ ir{'j:s_\tfahﬁia‘"; y del Plan Parcial que lo desarrolla en ulterior instancia son:

s NS
ey s\ . ; . .
3°#Injcialmenté el tramite /expediente de partida se baso en |as caracteristicas y Clasificacion del ambito
Hella actuaici(g_”g‘;de aU.U.l. 14 C. seglin el P.G.O. Urbana del que dimana, que eran.
¢ &= i
£ I _wi = 7 | SECTOR de SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
e E s'c%’ i ™! = UNIDAD URBANISTICA INTEGRADA 14 C-03 TORRENUEVA
Buk m 2 ]
B E £ 0 ‘Superficie &mbito : 279.020 metros cuadrados ( 27,902 HAS ).
22 50
o @nsidﬁd maxima de viviendas 20 Viv. / Has. El Sector de la U.U.l. 14 C -03 planteaba 534
| B Viviendas.
= i o W
i@ r.jEdificabiiidad entre 0,25 y 0, 35 Metro Cuadrado / metro cuadrado.
g g0
o u Edificabilidad Maxima permitida :
: 5 E §=279.020 m* segun ficha municipal.
2 E TJU 279.020 m2 x 0,35 m? /m? = 97.657 m? construidos
gwa e 10
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Sistemas Generales:

Parque Suburbano Deportivo y Areas Recreativas SGP-SD-2 = > 2,10 Has.
Espacios Libres Equipamientos Comunitarios y Colectivos Deportivo

Comunicaciones (Nuevo acceso desde el sistema, SGV -14 C, hasta la Playa, con areas de aparcamiento
en conjunto para 100 vehiculos) .

Conexiones Exteriores obligatorias.

Usos : Se admite el Uso Residencial Extensivo, y como usos pormenorizados compatibles el terciario
comercial, hotelero y servicios personales.

Para el desarrollo especifico de estos usos se estara a lo dispuesto en el Plan General de Ordenacion
Urbana del municipio de La Linea de La Concepcion., Art. 440. 429 y siguientes.

El Sector de la U.U. Integrada del Suelo Urbanizable (antiguo S.U.N.P.‘) TORRENUEVA se
DESARRCLLO en un dnico PAU, cuyo ambito maximo y minimo sera el Sector completo, segtin se
delimita en la documentacion grafica de los planos de ordenacion del P.G.O.U.

El Sector del Plan General establecié una ZONIFICACION estructurante previa, cifrada en la localizacion
del Parque Suburbano SGD-2 de 2,1 Has. minimo, una afeccién de Parque LITORAL, que se encuentra
en la franja de deslinde de la zona maritimo terrestre , fuera del ambito de la U.U.I., y el viario rigidizando

la ubicacidn del vial estructuraste SGV- A- 14 C, existente, cuya ejecucion, ya realizada , no pertenece al
ambito de esta U. U. .I..

El P.G.O.U, presenta también colindante con la U.U.l. un sistema denominado SGP-S y SGL,

denominados Sistema General de Proteccion del Litoral y Sistema General de Espacios Libres No
programado.

Los Usos globales aprobados son el Residencial y el Hotelero para el ambito del PAU.

Como ya se ha expuesto, en el presente Plan Parcial- se’rnantlenen todos los Sistemas Generales,

Dotaciones y Cesiones incluidas en el Plan Pargial- ongln‘:arlo po 0 que no se modifican las bases de
partida del PAU, que se transcriben a contlnuaC|__ , 2

,
ART 440 ] [ %,2 8% (&Y
PLAN GENERAL ORDENACION URBANA | e
' =1 1 ES
4 = [ H =
UNIDAD URBANISTICA INTEGRADA ‘ Foo 1 P
\ ‘ e <
DENOMINACION \ | £ & 1T TORRENWYEVA
:'-l]-‘ﬁel‘é’-%él
SUPERFICIE DEFINITIVA 26908HAS.| £ L7 & ey * 26,908 HAS
\ 3 | __A ' g E’ ;:: w
DELIMITACION l<j 22 55:8°
i =4} o ":.:: . 9- Q
\ T B g e
NORTE : S.N.U. = o g
SUR :EL BURGO TURISTICO : jom
ESTE: ZONA MARITIMO TERRESTRE. zm.t. | ' B
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" Bl
USOS GLOBALES: g
{ =
PERMITIDOS : EXCLUYENTESRE. YT.C s = £ oo RE YT.E.
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INTENSIDADES

PARA LOS USOS

N° de VIVIENDA

DENSIDAD RESIDENCIAL

MAXIMA

SISTEMA GENERAL VINCULANTE

ESPACIOS LIBRES,
PARQUE SUBURBANO
PARQUE LITORAL

EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

COMUNICACIONES

CONEXIONES
OBLIGATORIAS

APROVECHAMIENTO

MEDIO

TECHO MAXIMO POTENCIAL

INTENSIDADES BRUTAS SEGUN

USOS GLOBALES

RESIDENCIAL EXTENSIVO

HOTELERO

N° DE PLANTAS
RESIDENCIAL
HOTELERO

EQUIPAMIENTO

SISTEMAS GENERALES ASOCIADOS | ..

O DE AFECCION.

SG PARQUE LITORAL
SG RECREATIVO Y DEPORTIVO.
SISTEMA DE ACTUACION

|

0,25a 0,35

684 VIV

20 Viv./Has

9,79 HAS

A DEFINIR EN EL PAU

ACCESO DESDE SGV14 C
100 VEHICULOS

A REALIZAR

94. 1\78 ‘m? C
& =X
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0,27

450 VIV.

16,72 Viv./Has

10,22 HAS
0,522 HAS

ACCESO SGV 14C
209 VEHICULOS

PREVISTAS

11 %

PAU

726561 m* C

0,479 m*/ m?

0,85 m?*/m?

3 PLANTAS
3 PLANTAS

2 PLANTAS

9, 0099 HAS

1,2115 HAS

COMPENSACION
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA.

El presente Plan Parcial , respeta y desarrolla las determinaciones ya vinculantes del PAU aprobado
definitivamente . Respeta el vial de acceso existente, anteriormente comentado y lo define, mejorando
su seccion tipo con una seccién representada mas adelante en la documentacion grafica (de 16,00
mtrs) denominado Vial L3.

Ademas de la mejora de este vial ya existente de S.G., la compatibilizacion con la estructura territorial, y
la recomendacion del Ayt® de la Linea de la Concepcion, aceptado por la Comision Provincial de
Urbanismo que el PAU propuso como un vial de Sistemas Generales , en la parte mas al Norte del
Sector, de 24,00 mtrs de anchura, Vial L4, para conectar la zona mas urbana con los futuros desarrollo
mas al Este del Sector.

Ley de Costas.
Se transcribe literalmente la justificacion y acatamiento a la Ley de COSTAS, recogida en el PAU y que el
presente Plan Parcial la ratifica y acepta en todos sus términos:.

El Sector por su situacién costera esta afectado en todo su lindero Este por la banda de Dominio Publico
Maritimo de la Ley de Costas y su Reglamento. Se representan en el presente Documento los lindes de la
linea maritimo terrestre, de acuerdo a la definicién aportada por la Demarcacién de Costas de Cadiz y
dentro del ambito del Sector, que no se modifica en sus limites y superficie definitiva, coincidente con la
definida en el PAU y Plan Parcial precedentes con aprobacion definitiva

El ambito del PAU, y su delimitacion ESTE- SUR, es coincidente con la delimitacion de la linea interior de
la Ribera del mar. A partir de esta delimitacion perfectamente amojonada en la documentacién grafica
que aporta este PAU, tiene las siguientes afecciones:

Banda de 100 metros de anchura, Zona de Servidumbre de Proteccion, Art. 23 a 26 de la Ley de
Costas, donde quedan prohibidos los usos del Art. 45 del Reglamento de la Ley de Costas, (ver nota
informativa adjunta de la Demarcacién de costas donde enumera los usos admitidos de caracter
provisional en cuanto a volimenes que supongan Edificabilidad).

En esta banda de terreno de titularidad privada , tedricamente se pueden prever usos con parcelacion y
zonificacion de dotaciones, sistema de espacios libres, residencial y terciario comercial, pero sin ningun
tipo de edificacion. No obstante y para obtener una mejora en |a propuesta de ordenacion del PAU y
hacerla compatible con la normativa medioambiental en curso de tramitacién , y del mandato del Plan
General de O. Urbana del municipio, esta banda o zona de Servidumbre de proteccion, se libera de usos
con aprovechamiento lucrativo, proponiendo en la misma solo usos de espacios libres, zonas verdes, y
parque litoral, usos todos de caracter publico y que se configuran como una barrera o defensa de los
valores ambientales, costa y playa.

Dentro de esta banda de 100 metros y en una primera franja de 20,00 metros , desde la linea de
delimitacion del limite interior de la ribera del mar, queda prohibido los usos del Art. 24.225.1y2 y 446
de la Ley de Costas y Art. 44.3 , 46 , y 65 del Reglamento de desarrollo de la Ley de costas.

En esta banda de 20,00 m no se incluye ningtin servicio de tratamiento de aguas residuales ni colectores
paralelos.

Usos permitidos por el Servicio Periférico de Costas del Art. 46 de Reglamento.
Ver Copia adjunta con la definicion de estos usos admisibles en esta banda de proteccion.
Banda de 6,00 mtrs. de anchura , Zona de Servidumbre de Transito. ES——

" r
7 A YA

Dentro de esta banda de 20 metros los primeros 6,00 metros desde la line&

e delimitacion del limite
interior de la ribera del mar, se define la franja de terreno-de-Servidumbre de drangjid sfranja dg:terreno
para el paso peatonal PuEI,ir._:_q,y de vehiculos de vigilancia y.salga‘_r‘gﬁr’it@,_ﬁfﬁérram' RAio de zisfp\a‘ celas
privadas se pue ar'una vez salvada estaprimera franja de 6,00 metrosrpara ea limitg de
Ia l'lbera del mar DIL‘GE;‘J{;;F’\'I.'L‘ ra BeGor Gon tar oua & ET!L.‘_';.!{.. l‘l‘\-- : ! . §

' ARy e S T e
i ) i pafinid W

ha si !

| g . o aepd aypar iz bn _:1... :;’—‘."E'
! Pldn:Parcial MQdIﬁC&dO'I%C JQPL

5
‘ '_..
brada el ocia | “
i Wi
l La Linea de la Concepcion
EL SECHETAHIO GEMNERAL. |




Zona de Influencia de 500 mtrs de anchura, en Suelos Urbanos.

Genéricamente se establece también una banda de 500,00 metros , denominada Zona de Influencia en
Suelos Urbanos, Art. 30 de la Ley . Franja de terreno definida por una linea paralela a la linea limite
interior de la ribera del mar , a 500 mirs. de distancia.

Se respetara la dotacion de aparcamientos suficiente para garantizar el aparcamiento, y fuera de la zona
de servidumbre de transito.

Se dota a la ordenacion de accesos peatonales a la playa cada 200 m, y accesos rodados cada 500 m,
Art. 28 .2 de la Ley de Costas. Ver planos de Ordenacion O.0.

La presente documentacion recoge la rectificacion documental y numérica, realizada, por haber aplicado y
subsanado las sugerencias de la Demarcacion de Costas de Cadiz, con ajuste de [a linea de delimitacion
de deslinde maritimo terrestre.

De este ajuste se ha producido una minoracion de la Superficie bruta de la U.U.5. de 9.940 m? en nuevas
quedando ahora a todas los efectos en 269.080 m? en lugar de los 279.020 m? iniciales.

Justificacion de la No Formacion de Pantallas Arquitecténicas.
ART. 58 1.b. y 3. del Reglamento de Costas.

Se evitara la formacion de pantallas arquitectonicas, con una Edificabilidad en nuestro Sector Inferior ala
edificabilidad media de los Sectores de Suelo Urbanizable Programadao del Municipio:

Para la justificacion de esta observacion se han tomado los sectores de Suelo Urbanizable programado,
que entendemos, son todos los del municipio, con su superficie bruta de actuacion y la edificabilidad
maxima permitida por el Plan General de O. Urbana del Municipio.

Con esta relacion de datos, de superficie y edificabilidad maxima permitida se puede obtener la media
de la Edificabilidad , para justificar , en su caso , que esta media es mayor que la edificabilidad tomada
parala U.U.l. de 0,27 m? / m?, por lo que entenderiamos, que de ser asi se cumplirian las observaciones
del contenido del Articulo 58. 1 y 3 de la Ley de Costas, que la edificabilidad propuesta en este Sector
14.C-03 es menor de la media de la edificabilidad de todos los sectores de suelo urbanizable incluidos en
el municipio zona.

La justificacion por tanto se fundamentara , en su caso en los siguientes datos de todos los sectores de
S.U.P. del municipio, que se adjuntan:

Los Sectores son :

De acuerdo a la informacion facilitada por la Corporacién Municipal, los Sectores recogidos en el
Municipio, como indica la Ley de Costas, tiene las siguientes caracteristicas:

Nombre SECTOR Superficie Densidad Edificabilidad
Sector (hectareas) ( Viv/ ha) Media

Punta Ribot 07A.01.01 14,08 50 0,56
Nueva 13B.01.01 5,04 50 0,56
Atunara

La Campana  14A.01.01 14,35 35 0,42 < 1.7

Santa 14B.01.01 92 75 229
Margarita | ;
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Venta 14C.01.01 26,50 23 0,35
Melchor

San Pedro 06A.01.02 7,38 60 0,7
El Conchal I 11B.02.02 10,41 60 0,7
Alcaidesa 14D.01.01 104, 60 12,4 0, 23
Playa

Alcaidesa 14D.02.02 94, 62 12,68 0, 27
Cortijo

Zabal 02A.01.01 0,50
Industrial | ‘
Zabal 02A.02.02 0,50

Industrial Il

A la vista del cuadro anterior, la edificabilidad media calculada, por los datos de los sectores de Suelo
Urbanizable Programado del Municipio, arroja un estandar de

Edificabilidad Media : 5,10/11=0,4636 m*/m* > 0,27 m? / m? del PAU 14 C -03

La edificabilidad media de los Sectores de Suelo Urbanizable Programados del Municipio es de 0,4636
m? /m? superior a los 0,27 m? /m* que plantea el presente PAU de la Unidad Urbanistica I.
TORRENUEVA.

La franja de terreno de la zona maritimo terrestre, expropiada por la Administracién Central, es
coincidente en localizacién y superficie de los terrenos que quedan excluidos del PAU, quedando el
Parque Litoral que define el Texto Refundido del P.G.0.U. de la Linea de La concepcion de 1993, Plano |-
08c, como la banda limitrofe con estos terrenos dentro del ambito del PAU. *

Hasta aqui el cumplimiento de la Ley de Costas, que el presente Plan Parcial Modificado propone en
todos sus términos coincidentes con el PAU y el Plan Parcial aprobado definitivamente.
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A.5.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

El presente Plan Parcial de Ordenacion Urbana ajusta como 1er objetivo los usos residenciales del Plan
Parcial originario, modificando la tipologia del uso residencial, en determinadas parcelas, cambiando
mayoritariamente las topologias unifamiliares a plurifamiliares, y como 2° modifica en parte el trazado del
viario secundario, suprimiendo los viales de reducida anchura (6,00 m) por un solo vial de 15 m de
seccion, que a su vez desarrolla la propuesta del Programa de Actuacion Urbanistica PAU dela U.U.L
14 C - 03 TORRENUEVA, del Suelo Urbanizable (antiguo S.U.N.P.) TORRENUEVA desarrollado en un
unico PAU aprobado definitivamente , cuyo ambite maximo y minimo sera el Sector completo, segtin se
delimita en la documentacion grafica de los planos de ordenacion del P.G.O.U. y del P.A.U. citado.

El Plan Parcial originario del Sector , desarrollando el PAU, establece una ZONIFICACION estructurante
previa, y que mantiene el presente Plan Parcial, basada y cifrada en la localizacion de una serie de
elementos urbanos como son :

El Parque Suburbano SGD-2, Manzana K, de 12.115 m?*( 1,2115 Has ), localizado en la parte mas al
sur de la Ordenacion , colindante con la Residencia del SAR.

El Parque LITORAL, Manzana PL, con un superficie de 90.099 m? ( 9,099 Has ), que se encuentra en
la franja de deslinde de |la zona maritimo terrestre , dentro del ambito del Plan Parcial

El viario estructurante SGV- A- 14 C, existente, denominado Vial L3, cuya ejecucion , ya realizada , no
perteneciendo al ambito del PLAN PARCIAL si se recoge como una intervencion propia del Plan Parcial,
aumentando su seccion y reurbanizandolo.

Ademas de la mejora de este vial ya existente de S.G., la compatibilizacion con la estructura territorial, y 1a
exigencia del Ayt® de la Linea de la Concepcion, nos hace proponer un vial en la parte mas al Norte del
Sector, de 24,00 mtrs de anchura, Vial L4, para conectar la zona mas urbana con los futuros desarrollo
mas al Norte del Sector.

Viales Estructurantes L3y L4 Superficies afectadas
L3= 323 Plazas L4=185 Plazas L3=11.750m2 L4=14.221m?
Total = 508 Plazas Total = 25.971 m?

Esta dotacion de aparcamiento publico se amplia con el proyectado en los nuevos viales L1, L2 y L5,
segun se justificara posteriormente.

En base a estos condicionantes muy rigidos de la estructura de ordenacion del territorio, la ordenacion ha
pretendido, primero aminorar la edificabilidad maxima permitida, que ya evalia el PAU en el 0,27, m* / m?
y cuyo aprovechamiento volumeétrico, residencial y hotelero, se configura, procurando que la edificacion
resultante de tres plantas, se integre lo mejor posible en el paisaje del ambito de la actuacién y su relacion
con |a vision desde y hacia la playa de Torrenueva .

La localizacion de una fuerte banda de zona verde y parque publico , como es el parque suburbano y el
parque litoral, condicionan positivamente la ordenacion, ya que la percepcion visual concreta de la futura
ordenacion terminada, estara siempre afectada por las zonas verdes ya comentadas.

Por tanto la ordenacion propuesta desarrolla los usos globales, residencial y hotelero en una serie de
manzanas, que tedricamente tiene caracter residual, desde el criteriq_del respeto a; Ios viales
estructurantes y a los Parques Suburbano y Parque Litoral. Urh, ~
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ﬁ NTAMIZNTO :,}'_ ...-- LINEA DE LA """(“"PCIO,lm
Nesc planeamlento_dé rango superior del que dimarie
DILIGENCIA.-Para hacar constor gue el presents

Maximo respeto a lﬁs d”'térm*ﬁac@ 25
ha

e B ot g by ey ot lafimiting
sSico s dalys detiait 1

Plaﬁ ‘Parcial Modificado14 C 08 hi ﬁf:rgmueva
brads sidia 08 &
La Linea de ia Concepcian '2 B
EL SECRETAFRIO GEMNERAL,




Potenciacion de las propuestas de localizacion de las dotaciones de Parque Litoral y Suburbano.

Minimizar el impacto visual y de formacién de barreras minorando la edificabilidad maxima permitida,
quedando cifrada en 0,27 m?*/ m?, que ya establece el PAU.

Aprovechamiento de la infraestructura viaria existente vial denominado L3.

Localizacién de la edificacion mas densa en la parte mas alejada de |a playa, procurando crear una
apreciacion de la volumetria en ola, desde menaos altura, vivienda unifamiliar cerca de la playa, hasta la
mayor altura, en |la zona mas alejada de la playa.

Propuesta de un viario estructurante para la articulacion de los crecimientos mas al norte del sector.

Ademas, para la consecucion de estos criterios se considera adicionalmente el de la integracion de la
urbanizacién en el paisaje actual, a partir de la adaptacion de las tipologias residenciales a las
condiciones morfologicas y topograficas existentes en el ambito del sector, y que trae como consecuencia
la reordenacion de los viales de segundo rango.
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A.6-EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS DIFERENTES ALTERNATIVAS
Conexioén con las areas circundantes

Por las caracteristicas topograficas, de localizacion territorial del sector, y de propuesta de la red de
comunicaciones, la existente y la estructurante, no se plantean alternativas posibles, ya que los elementos
comentados, establecen una jerarquia clara de ordenacion, reduciendo al maximo la posibilidad de
generar alternativas diferentes.

El viario existente vial L3, que divide el Sector en dos partes en sentido Oeste Este, y que no pertenece al
ambito del Sector, ya condiciona , claramente la propuesta de ordenacion. Este vial se respeta y mejora,
ensanchando su seccion actual hasta los 16,00 mtrs.

Asi mismo la aplicacion de las servidumbres y condiciones de la Ley de Costas, suponen una definicion
de accesos viarios y peatonales a la playa , que se apoyan en este vial L3 y que de alguna forma van
modelando la ordenacion.

Si es una propuesta intencionada clara |a localizacion de las dotaciones de sistemas interiores y las zonas
verdes , ya que la obligada ubicacion de los Parques Litoral y Suburbano , asi mismo rigidizan mucho el
margen de creacion y valoracion de alternativas.

En el apartado anterior hemos definido los criterios de la ordenacién , que se concretan como alternativa
mas razonable con los parametros y premisas vinculantes.

Las areas circundantes estan muy condicionadas a su vez, ya que por el sur, la Residencia del SAS,
edificacion y predio ya consolidado, lo define y limita claramente.

Por el Oeste, lindamos con los terrenos de la urbanizacion Venta Melchor, urbanizacion en vias de
gjecucién y que no plantea a nivel de ordenacion general ningtin entronque con el Sector de este Plan
Parcial, por el Este el claro limite de la playa y la zona de afeccion de la zona maritimo terrestre. Y por el
Norte los terrenos clasificados actualmente de suelos no urbanizables.
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A.7.- ORDENACION PROPUESTA. ESTANDARES. EDIFICABILIDAD.

La ordenacion propuesta dimana de la propuesta de ordenacion con usos globales que plantea el PAU
aprobado definitivamente, con los usos residencial y hotelero como los caracteristicos de la ordenacion.

La localizacion de los elementos de los Sistemas Generales, tan potentes y rigidos de la ordenacién del
PAU, ya justifican claramente la ordenacion que planteamos.

Localizacion de los usos residencial y hotelero, en los terrenos definidos por la estructura viaria general, y
las dotaciones de Sistemas Generales.

Localizacion gravitando en esta red y en |la parte mas elevada de la actuacion de las cesiones de la
dotaciones de SIPS, y propuesta de los sistemas de espacios publicos gravitando en proximidad con las
manzanas residenciales y hoteleras.

La ordenacion propuesta se articula por el cumplimiento minimo de |los estandares fijados en el PAU y
Plan Parcial precedentes, documentos con aprobacién definitiva y al mantenerse en el presente Plan
Parcial el ambito del Sector y del los parametros urbanisticos en particular la delimitacion y superficie
definitiva del Sector, las intensidades para los usos y la edificabilidad ¢ techo maximo potencial.

DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL:
A) Delimitacion.

La delimitacién del Plan Parcial coincide exactamente con la delimitacion del PAU dela U.U.l. 14 C-
03 TORRENUEVA del que dimana ajustada a la realidad fisica de los terrenos y documentada mediante
Acta de Deslinde con las fincas colindantes, abarcando un unico SECTOR, ya definido en el Programa de
Actuacion Urbanistica. Art. 45 del R.D. 2159/78 de 23 de Junio por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento que desarrolla la Ley del Suelo

B) Asignacion de Usos Pormenorizados .
Los usos pormenorizados en que se divide el territorio afecto a este Plan Parcial son :
De Sistemas Generales:

Parque Litoral . Manzana PL. Dotacién de Parque de la estructura general del territorio que va jalonando
la costa, creando una banda de zona verde y parque de defensa de los valores medioambientales de la
playa y costa.

Parque Suburbano. Manzana K, Dotacion de Parque con caracter ludico y deportivo situado en
colindancia con en anterior.

Zona Deportiva de Sistema General . Manzana N.Dotacién que complementa y desarrolla una zona
destinada a usos deportivos al aire libre.

Red Viaria estructurante de Sistemas Generales. Viales definidos como L3 y L4, que estructuran la
irrigacion de accesibilidad rodado del sector.

Sistemas Interiores :

Sistema de espacios Libres de dominio y Uso Publico, Jardines y Areas de Juego de Nifios.
Manzana J.
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Dotaciones de Parque Deportivo (Manzana M) , Equipamiento comercial (Manzana C) y Equipamiento
Social (Manzana S) , Dotaciones propuestas y calculadas de acuerdo a la dimensién del presente Plan
Parcial de 450 viviendas.

Usos Pormenorizados de caracter lucrativo:
Residencial (Manzanas R). Manzanas de la R1 ala R 5 y Manzana U1.
Suelo con tipologias de viviendas Plurifamiliares y Pareadas.

Manzanas de la R1 a la R5 con tipologias de viviendas plurifamiliares y Manzana U1 con topologia
unifamiliares pareadas.

Hotelero (Manzanas H) .Por uso hotelero se entenderan los comprendidos en el Art. 37 de la Ley 12/1999,
del 15 de Diciembre, del Turismo de Andalucia, desarrollado por Decreto 47/2004, de 10 de Febrero, de
establecimientos hoteleros, emanado de la Consejeria de Turismo y Deporte. En desarrollo del uso global
Terciario Comercial, Hotelero, definido en el PAU, se plantean tres manzanas de este uso hotelero
denominadas H1, H2 y H2'.

Red Viaria Interior, (denominados Viales L1, L2 y L5), Viales de secciones tipo de 10,00 y 15,00 metros
que sirven para ordenar los accesos a las distintas manzanas y recogimiento de los servicios urbanos.

El presente Plan Parcial Modificado queda en funcion de los usos pormenorizados relacionados,
delimitado en fres poligonos de actuacion, en funcion del desarrollo de estos usos y de la ejecucién de la
urbanizacion.

Los Usos pormenorizados tiene el siguiente alcance de superficie/dotacion, en funcion, bien de la
propuesta del Plan General de Ordenacion Urbana de La Linea de La Concepcion, mediante el
PAU aprobado, o bien por la aplicacion de los estandares minimos fijados en el PAU y Plan Parcial
originario.

El presente Plan Parcial autoriza a que mediante Estudio de Detalle se puedan agrupar o segregar una o
varias manzanas siempre gue se cumplan los estandares sefalados en el Plan Parcial a tenor de lo
establecido en el Articulo 36.1 parrafo 2°in fine de la L.O.U.A.
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USOS Y NIVELES DE INTENSIDAD.
Cesiones segin Plan General de Ordenacion Urbana.

En el presente Plan Parcial Modificado se mantiene el ambito del Sector, la edificabilidad y el nimero de
viviendas fijados por el PAU y Plan Parcial originario, ambos documentos con Aprobacién Definitiva.

Por lo que de la aplicacién de los estandares minimos fijados en el PAU, las cesiones que se prevén en
este Plan Parcial Modificado son coincidentes con las determinaciones marcadas por el precedente PAU .

1°) De Sistemas Generales.

Parque Litoral .Definido como manzanas PL.

Parque Suburbano Deportivo. Definido por las manzanas PS = K
Areas Deportivas : Manzana N, uso Recreativo y Deportivo

Red Viaria : Viales L4 de S.G. y mejora vial L3 { SGV-A-14C ).

Cesion/concepto Manzana Superficie Prevista. % respecto al Total
Libre segun PAU del Sector
Parque Litoral PL. En zona 90.099 m? 33,49 %
Servidumbre de
Costas
Sistema de Espacios PS /Parcela K 12.115 m? 4,50 %
Libres.
Parque Suburbano.
Sistema General Manzana N 5.221 m? 1,95 %
Equipamiento Edificabilidad
Comunitario N = (300 m2.c.)
( DEPORTIVO)
Red Viaria S. G. L3yL4 L3 =11.750 m?
Vial L3y L4 de 15,00 L4 =14.221 m? 9,64 %
y 24,00 m de anchura L3= 323 Plazas Total = 25.971 m*
respectivamente L4= 185 Plazas
TOTAL 133.406 m* 49,58 %

La dotacién de aparcamiento pulblico en viario de sistemas generales se amplia con el proyectado en los
nuevos viales L1, L2 y L5, segun se justificara posteriormente.

El porcentaje de cesiones de Sistemas Generales, resultante del cuadro adjunto, asciende a un 49,58 %
sobre la totalidad del ambito del Sector de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C -03 TORRENUEVA
DEL P.G.0.U. de La Linea de la Concepcion.

TORRE DE VIGIAS.

En el Sistema General del Parque Litoral ( PL ), se ubica al borde del mar, una edificacion, Torre
de Vigias denominada TORRENUEVA, que por sus valores histéricos, y artisticos, esta siendo
objeto de un expediente de redaccion de Proyecto y posterior Ejecucion de Obras de
Rehabilitacion, expediente promovido por la Direccion General de Costas.

Existe asi mismo, otra edificacién, de una planta muy préxima a la Torre anterior, edificacion en
muy mal estado de conservacion, semi derruida, que sera objeto de demollcu:m total en el proceso

de ejecucion de las obras de urbamzaclon del Sector. _..)‘ e
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2°.- Sistema Interiores.
Definiciones Previas:

Se reproducen a continuacion la reserva de dotaciones fijadas en el presente Plan Parcial Medificado, que
son coincidentes 6 superiores a los valores fijados por el Plan Parcial precedente y con aprobacion
definitiva, y al mantenerse en el presente Plan Parcial el ambito del Sectory los parametros urbanisticos,
en particular la delimitacion y superficie definitiva del Sector, las intensidades para los usos y la
edificabilidad 6 techo maximo potencial.

N° Maximo de Viviendas Maximo posible segun el P.G.0O.U. N = 534 Viviendas
N°® de Viviendas que plantea el PAU y el presente Plan Parcial = 450 viviendas.

Densidad prevista = 16,72 Viv./ Has < Menor 20 Viv/ Ha que define el P.G.O.U.
Densidad menor de la media del Suelo Urbanizable Programado, 21,016 V/Has, segun Capitulo IV, *
Zona de Influencia “ Articulo 30 de la Ley de Costas.

Anexo de Planeamiento se define como Unidad BASICA menor 500 Viv.
Segtin el Articulo 10 del Rgt® de Pt°.

1°.- Sistema de Espacios Libres.
Reserva de Terrenos para Parques y Jardines Pulblicos. MANZANA J .

Total Cesion de Zonas Verdes y Espacios Libres ............. 27.046 m?

En esta superficie quedan perfectamente incluidas las zonas para jardines y areas de juego de nifios.
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2°.- Centros Docentes. MANZANA D.

Al proponerse una cuantia de 450 viviendas en el presente Plan Parcial, de acuerdo al Art. 5 del Rgt® de
Planeamiento de la Ley del Suelo, las dotaciones para Centros Docentes, como Unidad Basica, hasta 500
Viviendas , se propone la siguiente dotacion:

Cesiones calculadas sobre 450 Viv.

Guarderia : 2 m? /suelo / Viv. x 450 Viv. ..... =000m?. SepPrevén ....cevieereeinnnn, 1.000 m?
EGB. o LOSE 10 m® /suelo / Viv. x 450 Viv. = 4.500 m* Se prevén ..........cccccoeevveeeennnen, 4511 m?

Total minimo ............. =5.400 m2 S8 PIBVEN s sasssisseyin 5.546 m?
Manzana D. Total cesion Centros Docentes . .......eeccinisimssnissescsssnssssssnas 5.546 m?

La Edificabilidad de esta cesion se estima en 0,498 m2/m2 s/ 5.546 m* = 2.762 m? con.

Esta Edificabilidad no es detraida de la Edificabilidad total del ambito anteriormente estimada. (72.651 m?
. Cons.), se mantiene en el presente Plan Parcial, y sera una edificabilidad a incrementar a |a global de
0,27 m* /m? de la Unidad.

3°.- Servicios de Interés Piiblico y Social.

3.1.- Dotacion de Parque Deportivo. MANZANA M .
Por ser una Unidad Basica, el estandar aplicable es de 6 m? de suelo por vivienda luego tendremos :
Manzanas M .

6 m? / suelo / vivienda x 450 Viv = mayor o igual de .... 2.700 m? de suelo.
Se preven :
MENZERA M o nim oo s s i e T B A S s 2725 m?

Se localiza colindante con la manzana N de uso deportivo de Sistemas Generales , para obtener un
mayor aprovechamiento de la dotacion .

En la manzana se desarrollara la edificabilidad de 300 m? construidos.

Manzana M : Edificable en S. Interiores. con 300 m2c , en la manzana M. y de S. Generales. con
300 m* const. En la manzana N.

Total Edificabilidad Manzanas M + N , Usos Deportivos............. 600 m* c.

La Edificabilidad de esta cesion de S. |., se estima en 0,108 m*¥m? s/ 2.765 m2 = 300 m* const. Esta
Edificabilidad no es detraida de la Edificabilidad total del ambito anteriormente estimada. ( 72.651 m?
construidos).

La Edificabilidad de esta zona por plantearse zonas depomvas al aire libre y pistas de deportes, que
necesitan de muy escasa volumefria, se propone en 300 m? construidos, Manzana M.

Total Cesion Suelo Dotacion Parque Uso Deportivo S.l................. 2725 m?

3.2.- Equipamiento Comercial. MANZANA C.

Al ser una unidad basica por el n° de viviendas propuesto ( 450 Viv ) el estandar minimo es de 1 m?/
cons. / Viv. e

~Tendremos: 1 m? /c/ Viv x 450 Viv= 450 m? CC—J;R‘
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Se ubica esta dotacion de SIPS Comercial en la parcela de la glorieta de entrada a la unidad, lugar
céntrico de la misma y se propone con una superficie de suelo de 1.195m? y una Edificabilidad de 1000
m?/ m? edificable (0,837m? /m? > de 450 m? c).

Esta Edificabilidad no es detraida de la Edificabilidad total del ambito anteriormente estimada ( 72.651
m? Cons.), sera una edificabilidad a incrementar a la global de 0,27 m*/ m? de la Unidad.

Manzana l. Total Cesién de Suelo Equipamiento Comercial S.l.....ccivmmeerreiiiiimeiiesssennennnnnes 1.195m?

3.3.- Equipamiento Social . MANZANA S.

Para una unidad basica < 500 Viv, el estandar minimo aplicable para el SIPS, Socialesde 3 m? /Const/
Viv. Calculo sobre 450 viviendas propuestas.

Luego tendremos 3 m? /cons/ Vivx 450 Viv= i, 1.350 m* cons.

Se le otorga a esta dotacion una Edificabilidad de 0,837 mirs2/mtrs2 lo que arroja una parcela de suelo de
.................................................................... 1.612,9 m* suelo, se propone una dotacion de suelo
I s mrsss i s S R R T A RS SRS 2.488 m? y una Edificabilidad de.............coccoveeeviiveernnne.
1.600m? cons. ( 0,643 m?*m? ). '

Esta Edificabilidad no es detraida de la Edificabilidad total del ambito anteriormente estimada.(94.178 m?
Cons.), sera una edificabilidad a incrementar a la global de 0,35 m2/m2 de la Unidad.

De acuerdo al Articulo 46,2°, c), esta dotacion sera construida por el promotor del PAU.

Manzana S.

Total cesion de suelo Equipamiento Social S.l. ..., 2.488m?

Resumen de las Edificabilidades de las Dotaciones de Sistemas Interiores, no computables en la
edificabilidad total del Sector.

B T ool =] 111 - O U SO S TR ey 2.762 m? const.
DEPOYtIVO. ..o rmiiniiiisetuvmstvistomsnsrssnmnasapmsnnazss 300 m? const.
BOCIal., s st e i v ssenssis e 1.600 m? const.
CoMErcial cimiumsmissusnsissssisnsnsesussssssvsdass 1.000 m* const.
Total Edificabilidad de Sistemas Interiores .........cccieeneeeririernenns 5.662m? cons.

Todos estos parametros son coincidentes con los incluidos en el Plan Parcial originario y que
permanecen invariables en el presente Plan Parcial.

Dado que el PAU aprobado definitivamente establece que seria el Plan Parcial de Ordenacion. el que en
virtud del Articulo 46. 2° c de R.D 2159/1978 de 23 de Junio, el que fijase la construccion, en su caso, de
los edificios, destinados a dotaciones comunitarias, se propone que por el promotor del presente Plan
Parcial se construya el 50 % de los edificios destinados a las dotaciones comunitarias de la ordenacion,
que seria :

50% S/ 5.662m*cons=>0=a 2.831m?

Se propone la construccion de las dotaciones :

Dotacién Deportivo "¢ 300,m? const.

Dotacién Social 8 1 600‘ 2 const.

Dotacion Comércla!‘~" e et L & ‘cohst
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a cargo del promotor del Plan Parcial 2.900 m? const.

Esta edificabilidad sera construida por el promotor del PAU, en cumplimiento de la posibilidad que
otorga la Ley , en cuanto a su exigencia por la Administracion actuante.

La valoracion de la construccion de estas dotaciones es el definido de comtin acuerdo entre el
Promotor y los Servicios Técnicos Municipales del Excmo. Ayuntamiento de la Linea de la
Concepcion, valoracion pactada en 360 Euros / m>.

4°.- Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones . Red Viaria.

Se mantienen los datos incluidos en el Plan Parcial originario, ampliandose las plazas de aparcamiento
con el tfrazado del nuevo vial L5. Se representa en planos los viales de Sistema Generales L3 y L4, y los
viales interiores del Sector, denominados L1, L2 y LS.

La red de comunicaciones del sector parte del acceso desde la estructura territorial del suelo donde se
implanta la unidad urbanistica, a la que se accede desde el denominado Vial L3, que se plantea de 16,00
m de ancho, y que una vez en el interior de nuestra ordenacion genera una glorieta de articulacion viaria,
de la cual parte la propuesta del vial L4, de 24,00 m de anchura, para articular los crecimientos mas al
norte de la ordenacién, en coordinacién con la estructura territorial futura del Plan General.

Se propone ademas una red viaria secundaria, de secciones tipo de 10,00 y 15,00 m para articular los
usos globales residencial y hotelero, denominados vial L1, L2 y vial L5, respectivamente.

El vial L1 da acceso y servicio a una de la playas de aparcamiento de |a playa; el vial L2, que parte del vial
L3, da acceso y servicio a otra de los accesos a la playa, a menos de 500,00 m del anterior (Ley de
Costas) .

El vial L5 da acceso a una nueva playa de aparcamiento, articulandose en su desarrollo longitudinal
diferentes bandas de aparcamiento en linea.

Prevision de aparcamientos. Art 45 .f del Rgt® de Planeamiento de la Ley del Suelo y Art. 17.2% c) de Ia
LO.UA:

Se prevé una dotacion de aparcamlentos gue cumple con la proporcién minima de una plaza de
aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.

Se le dota a la ordenacion de un numero suficiente de plazas de aparcamiento de dimensiones cada plaza
de 2,20 m x 5,00 m , ajustada a la dimension minima de 2,20 x 4,50 m del Rgt°® de Pt°, ubicadas en las
bandas de aparcamiento en bateria, del viario principal estructurante, de la red viaria secundaria y en las
zona de aparcamiento de fondo de saco.
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N° Total de Aparcamientos propuestos en superficie , procedentes de las playas de aparcamiento y de los
viales:

Viales Estructurantes L3y L4 Superfi C|es afectadas
L3=323 Plazas L4= 185 Plazas L3=11.750 m* L4=14.221 m?
Total = 508 Plazas Total = 25.971 m®
Playas aparc. y Viales L1-L2yL5 Superficies Afectadas
L1 =69 Plazas L2 =49 plazas L5= 101 plazas L1 =4.657 m2 L2 =1.955 m?
Total = 219 plazas L5=4.189 m2

Total plazas de aparcamiento en superficie: 727 Plazas, en las plazas de aparcamiento de los
estacionamientos del vial principal y de los viarios secundarios, mas las plazas de aparcamientos del vial
estructurante.

Segun el Plan General se debera dejar una reserva minima de 100 plazas en el viario de acceso a la
playa desde el viario existente , estructurante SGV -A -14 C y segtn las dotaciones de Anexo de Rgt® de
Planeamiento una plaza por cada 100 m? de edificacion:

Plan General O.U. minimo en vial L3 = 100 plazas se prevén 323 plazas, luego se cumple.

Anejo al Reglamento de Planeamiento.
La prevision minima para plazas de aparcamiento se establece como sigue:

72.651 mirs2 edificables posibles/100 mtrs2/plaza=> de 726 plazas de aparcamiento.
Art. 17.2%.c) de la LOUA

Minimo: 72.651 m? edificables / 1 00 m2> 6 = de 726 plazas

Maximo: 1,5 plazas cada 100 m? de techo edificable = 1.090 plazas

Se prevé que la dotacién exigida este en el viario publico, ademas de las previsiones del interior de cada
parcela o edificacion privada.

Se cumple por tanto con este estandar obligado, ya que en superficie se plantean, en la propuesta del
viario, las siguientes plazas :

En el Vial SGV-A-14C L3 323 plazas
En el Vial L4 209 plazas
En los estacionamientos del viario secundario, L1+L2+L5 219 plazas
N° Total de Plazas Aparcamiento propuesto 727 Plazas

Se adjunta en planos la representacion grafica y pormenorizacion de la localizacion de las plazas de
aparcamiento en los viales.

La justificacion del aumento del nimero de plazas en el presente Plan Parcial respecto de las definidas en
el Plan Parcial originario, a pesar de que se ha reducido la superficie destinada a viales secundarios, se
debe a que se ha modificado la seccién de algunos de los viales secundarios, de 6,00 m a 15,00 m de
anchura. La nueva seccion definida de 15,00 m de anchura (en el nuevo vial L5, que sustituye a los viales
L5 a L11 del Plan Parcial originario), permite incluir el aparcamiento en linea en ambas margenes del vial,
lo cual no se podia realizar con una seccion total (viales + aceras),de 6, 00 m.
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La superficie total de viales representados en el plano de ordenacion es la siguiente :

Nombre Vial Superficie Seccion Tipo N° Plazas % de suelo
aparcamiento respecto total
L3 S.G. 11.750 m? 16,00 m 323 uds 4,37 %
SGV-A-14C
L4 S.G. 14.221 m? 24,00 m 185 uds 529 %
L1 4.657 m? 10,00 m 69 uds 1,73 %
L2 1.955 m? 10,00 m 49 uds 0,73 %
L5 4189 m? 15,00 m 101 uds 1,56%
Total Superficie Red Viaria S.G. y S.I.
Red Viaria................. FEAIT M? ..ovivivisisissssmsusrespesnons 71 0 - — 13,56 %
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5°.- Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de Abastecimiento de Agua, Alcantarillado,
Depuracion, Energia Eléctrica, y Telefonia.

Abastecimiento de Agua.

La conexion con la red territorial , se produce en el entronque y principio de la arteria de comunicaciones
de acceso al sector, el 5.G.V-A- 14C, vial que no pertenece a las obligaciones de esta U.U.Il, pero que se
mejora y amplia y desde este punto se produce la ramificacion correspondiente de abastecimiento a las
distintas manzanas de uso hotelero, residencial y de las dotaciones de equipamiento y S. de Espacios
Libres y Zonas Verdes, con una estacion de bombeo.

Por parte de la Corporacion Municipal se garantiza los caudales de agua suficientes para los consumos
establecidos en funcién del numero de viviendas y para los distintos usos de este Plan Parcial.

Se preve un consumo o gasto de 250 litros por habitante y dia en la zona residencial

Se incluira una red independiente de para riego de jardines publicos, con un consumoa diario de 10 m3/
Ha.

En el vial L4 se dispondra de otras redes que discurran por las vias de servicio. Informe Municipal de 22
de Febrero de 2002. Se justificara en el Proyecto de Urbanizacion la demanda prevista.

Saneamiento y Depuracion de Aguas Residuales.

La propuesta de saneamiento, con sistema separativo, de recogida de aguas residuales y pluviales de la
ordenacién se implanta, en varias situaciones: Sistema elegido en principio a falta de verificar en el
Proyecto de Urbanizacién, el separativo ( fecales y pluviales separadas), localizado independientemente
en el viario principal estructurante, ya que su suave pendiente de Norte a Sur, va acompanando la
propuesta de ordenacion y usos de las manzanas.

En los viales secundarios para recoger el saneamiento de fecales y pluviales de las manzanas que no
pueden verter al viario principal.

Por las caracteristicas topograficas de los terrenos, se deberan optar en la solucion definitiva en el
Proyecto de Urbanizacion, o bien por bombear con estacicnes de bombeo subterraneas , ambas redes, o
por previa depuracién, verter a emisario marino.

La acometida, ya por gravedad , en el supuesto del bombeo ,estara conectada a la red municipal, en el
viario fuera del sector.

Otra parte importante se producira por el vial estructurante y vertera por gravedad a la red municipal. En
su caso el Proyecto de Urbanizacion valorara los aspectos técnicos de esta instalacién, proponiéndose la
construccion de dos estaciones de bombeo de aguas, fecales y pluviales , que conecten con la existente o
con la red municipal.

Desde esta estacion de bombeo las aguas sucias vierten a la red de saneamiento municipal y
correspondiente estacion de depuracion.

Por la densidad de poblacion prevista y los usos compatibles se preve un diametro de los colectores no
menor de 300 mm, con unas pendientes no menores de las canalizaciones de PVC 6 fundicion del 1
%.Las caracteristicas de la red de alcantarillado, quedaran definidas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

El sistema de impulsién sera separativo para ambas redes.

Los pozos de registro se situaran en todos los cruces, y como maximo en tramos rectos y cada 50 m,
como maximo. Los demas aspectos se trataran en el Proyer.to_de_u;banrzacnén
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Energia Elécftrica.

Previsiones de Consumos.

El calculo de la potencia demandada necesaria se realizara considerando un grado de electrificacion
MEDIO, para las viviendas y de 10 W/m2 para las zonas de servicios.

Coeficientes de simultaneidad segiin REBT y IT MIBT 010.

Para la prevision de C.T. se tendra en cuenta el coeficiente de reduccién con respecto a la Red de
Distribucion de B.T. que autoriza un 0,4.

450 Viviendas grado de electrificacion medio 1.200 Kw
25.657 m2.c. Uso hotelero 513 Kw
11.954 m2.c. Usos Dotaciones : 119 Kw
Alumbrado publico 100 Kw
Total 1.932 Kw

1932 Kw /0,80 = 2.415 KVA.
Red de Media Tensién.-

Sera del tipo "uso normal * subterraneo formando un bucle que partira de |a linea de M.T. de la compaiiia
suministradora.

La linea hara entrada y salida en los C.T. proyectados, cerrando el bucle en la linea de M.T.

Encima de los cables se colocara una protecciéon mecanica en todo su recorrido, y una cinta de
senalizacion de polietileno de 15 cms de anchura que advierta la existencia del cableado

Centros de Transformacion.-

Los Centros de Transformacion seran del tipo prefabricados de hormigén, para disponer en su interior
celdas modulares. Seran enterrados.

Se proyectan 5 C.T. Para alojar aparatos transformadores de potencia 630 KVA

Los conductores iran directamente enterrados en zanja a una profundidad de 1,00 mtrs en cuyo fondo ira
un lecho de arena de 20 cms de espesor.

Tension de Servicio. La tension de Servicio sera de 380 voltios entre fases activas ( 3F + N )

Los conductores seran unipolares de aluminio con asilamiento sélido termoestable.

El material de aislamiento sera polietileno reticulado quimicamente para un nivel de 0,6//1 Kv.

El abastecimiento de la energia eléctrica que necesita la implantacion de los usos del Sector, se producira
desde el entronque del viario estructurante al sector, vial L3 y L4 desde la lineas en media tension de la
compaiia suministradora.

Dada la demanda potencial de |la propuesta residencial y de varios usos, del sector, entre ellos el hotelero,

se preve la necesidad de plantear la construccion de un Centro de Transformacion, en el propio sector en
terrenos anexos al viario de la ordenacion en la entrada a la misma, en la parte mas alta de los terrenos.
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Alumbrado Publico.

El alumbrado publico garantizara para los espacios libres de 1 a 5 lux y para la red viaria de 5 a 30 lux.
Para los anchos de via propuestos, 6,00 m, 10,00 m, y 16,00 ( Vial SGV-A-14 C existente, que se mejora
y amplia en anchura ) y 24,00 metros, las luminarias seran unilateral, para el primer ancho, al Tresbaolillo
para el ancho de 10,00 mtrs y pareada para los otros dos anchos, viales principales estructurantes de la
ordenacion.

Se ha previsto para el alumbrado publico Farolas de 150 W ,montadas sobre baculos de 3,7 mtrs de
altura.

Alumbrado en la mediana del vial L4 de acuerdo a seccion tipo. Informe Municipal de 22 de Febrero de
2002.

La canalizacién eléctrica del Vial L4, discurrira por las vial de servicio, con cruces cada 150 mtrs. En el vial

L3 las redes eléctricas discurriran por ambas bandas , con cruces oportunos. (Informe municipal de 22 de
Febrero de 2002).

Red de Telefonia.

Aligual que las redes de agua y energia eléctrica, la acometida y conexion para el servicio de telefonia al
sector, parte del viario estructurante del sector, en el punto de acceso del mismo al sector, lugar donde
se encuentran las lineas actuales de este servicio.

Elesquema se define seglin normas del Compaiiia Suministradora, con arquetas y prismas de conexion
necesarias a pie de parcela y conducciones enterradas.

Canalizaciones en los viales L3 y L4 , por las bandas laterales con cruces oportunos.
Informe municipal de 22 de Febrero de 2002.

Red viaria.

Ya hemos comentado anteriormente como se respeta y potencia el vial propuesto por el Plan General
como de Sistemas Generales, de otros Sectores SGV-A-14 C, Vial L3 de 16,00 mtrs de anchura , como
funcién doble, por un lado viario estructurante del Sector, y en segundo lugar como viario de conexion y
entronque con las infraestructuras territoriales, aspecto este de obligado cumplimiento de acuerdo a las
determinaciones de |a Ley del Suelo al desarrollar esta clase de suelos.

Se dota a este viario , de la dotacién de plazas de garaje aparcamiento necesarias y suficientes para
cumplir con los estandares exigidos por la Ley del Sueloy su Rgt®, L.O.U.A. y por el Plan G. O. Urbana
de la Linea de la Concepcion.

Se mantienen las anchuras de los viales L1 a L4 respecto del Plan Parcial originario y se define la anchura
del nuevo vial L5 y L6.

Viales de Sistemas Interiores L1y L2 de 10,00 m de anchura.
L5 de 15,00 m de anchura.
Vial existente, SGV-A-14, que se mejora y amplia en anchura, denominado L3, A=16 m.

Vial estructurante de S.G. de 24,00 m de anchura L4.
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6°.- Evaluacion Econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

La evaluaciéon econdmica como documento integrante del presente Plan Parcial Modificado pretende
analizar la repercusion que sobre los m. cuadrados construibles representa la ejecucion completa del
mismo y justificar su viabilidad economica.

La evaluacion econémica de las obras de urbanizacidn se analiza en varios capitulos y con una valoracion
de precios unitarios de repercusidn actualizados de obras realizadas recientemente en el municipio y son
los siguientes:

1°.- Trabajos Previos.

2°.- Pavimentaciones.

3°- Red de Saneamiento. Sistema Separativo, incluye la ejecucién de redes separadas para aguas
fecales y aguas pluviales.

4° - Abastecimiento de agua potable, incluye la distribucién de aguas a las distintas manzanas, red
independiente de riego e instalacion de hidrantes contra-incendios.

5°.- Electricidad: incluye la red de Media Tensién, Baja Tension, centros de transformacion, alumbrado
publico. El poligono no tiene red aérea que modificar.

6°.- Telefonia.- Se contemplan las redes arquetas, y camaras de distribucion.

7°.- Jardineria de Espacios Libres, incluye las distintas partidas de jardineria, arbolado, setos , arbustos y
mobiliario urbano.

Total Inversion Obras de Urbanizacion=........................ 3.825.024,389 €
8°.- Construccion del 50% de las dotaciones de Sistemas Interiores.
50% S/ 5.662 mtrs2 cons=>06=a 2.831 mirs2

Se propone la construccién de las dotaciones :

Dotacion Deportivo 300 m? const.
Dotacion Social 1.600 m? const.
Dotacion Comercial 1.000 m? const.
Total suma Construccién Dotaciones Comunitarias
a cargo del promotor del Plan Parcial 2.900 m? const.
Precio M2 repercusion dotaciones 360 Euros/ m? x 2.900 m? = 1.044.000 Euros
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VALORACION DE LAS OBRAS.-

La valoracién de las obras se realiza mediante su ejecucidn en una Unica etapa de ejecucion de la

urbanizacion.
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

TRABAJOS PREVIOS

PAVIMENTACIONES

RED DE SANEAMIENTO

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

RED DE RIEGO Y SERVICIOS

RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO
RED DE TELEFONIA

JARDINERIA

TOTAL
CONSTRUCCION DOTACIONES SIPS

TOTAL

IMPORTE EJECUCION PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL.

Presupuesto para Seguridad y Salud

Suma Total

Cantidades incluyen el 15 % Beneficio Industrial de Contrata.
16% IVA s/ 4.893.914,000 Euros

IMPORTE EJECUCION POR CONTRATA

404.300,890 €
916.861,560 €
640.980,789 €
745.089,455 €
136.909,500 €
546.781,912 €
237.766,890 €
196.333,004 €
3.825.024,000€

1.044.000,000€

4.869.024,000€
24.890,000€

4.893.914,000€

783.026,24€

5.676.940,240€

ASCIENDE LA PRESENTE VALORACION A LA CANTIDAD DE CINCO MILLONES SEISCIENTOS

SETENTA Y SEIS NOVECIENTOS CUARENTA CON VEINTICUATRO EUROS

Mayo de 2006

La anterior valoracion queda supeditada a la que figure en el Proyecto de Urbanizacion que sea aprobada

por el Ayuntamiento.
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Cuadro Resumen de Superficies.

Dotaciones Sistemas Interiores. Densidades. Usos y Edificabilidades.

El cuadro resumen de dotaciones propuestas en este PLAN PARCIAL a desarrollar:

De Sistemas Generales.

Parque Litoral .Definido como manzanas PL.

Parque Suburbano Deportivo. Definido por las manzanas PS = K
Areas Deportivas : Manzana N, uso Recreativo y Deportivo

Red Viaria : Viales L4 de S.G. y mejora vial L3 ( SGV-A-14C ).

Cesion/concepto Manzana Superficie Prevista. % respecto al Total
Libre segtin PAU del Sector
Parque Litoral PL. En zona 90.099 m? 33,49 %
Servidumbre de
Costas
Sistema de Espacios | PS/Parcela K 12.115 m? 4,50 %
Libres:
Parque Suburbano
Sistema General Manzana N 5.221 m? 1,95 %
Equipamiento Edificabilidad
Comunitario N = (300 m2.c.)
({ DEPORTIVO)
Red Viaria S. G. L3y L4 L3 =11.750 m?
Vial L3y L4 de 15,00 L4 =14.221 m? 9,64 %
y 24,00 m de anchura L3= 323 Plazas Total = 25.971 m?
respectivamente L4= 185 Plazas
TOTAL 133.406 m? 49,58 %
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Sistemas Interiores:

Cesion/ Manzana Plan Parcial Propuesta Plan %
Concepto Aprobado Parcial Modificado respecto al Sector
Sistema Espacios manzana J J
libres: 26.912 m* 27.046 m? 10,05 %
Jardines
Juego nifios
Docente manzana D 5.546 m? D
5.546m* 2,06 %
SIPS. manzana M 2.725 m* M
Deportivo 2.725m? 1,01 %
SIPS manzana C 1.195 m* c
Comercial (1.000m2 c) 0,44 %
1.195m?
SIPS manzana S 2 S
Social 2.558.m (2.082 m?c) 0,92 %
2.488m?
Red Viaria Total L1 a L5 En red Viaria En red viaria
630 uds. 727 uds
En interi En interior
1A | oy parcelas
parceias 257 uds
222 uds.
Servicios OyO02 ————- 427 m? 0,15 %
MO A e e e Tt s s s s e R FARSARENE 39.427 m?
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Densidad y Edificabilidad propuesta.
Densidad prevista.
El presente PLAN PARCIAL propone 450 viviendas , lo que representa una densidad de 16,72

Viv./Has, Inferior a las 20 Viv./has permitidas por el Plan General de O. Urbana de La Linea de la
Concepcion.

Plan Parcial de Ordenacion U.U.I. 14 C 03 Torrenueva
N° Maximo de Viviendas Propuesto........c.ccciniinncmnsiniinsnmesssssssssnnssssssssssnssens 450 Viviendas.

Edificabilidad.-
La edificabilidad bruta propuesta es de 0,27 m?/ m?, que respeta la del PAU.

Edificabilidad Maxima de caracter lucrativo propuesta o aprovechamiento objetivo:

269.080m12 3 0,27 M } 112 5 suuavssssus sovenaanss s nsensvassiss oot sussss s ass ssissss iassnisusissss 72.651m?c
Esta Edificabilidad se articula de la siguiente manera:

1°.- Cesion al Ayuntamiento de la Linea de La Concepcion.

En funcion del porcentaje de cesion que ha establecido el PAU, y superior al 10 % minimo legal.
11 % Cesion para el Ayt® S/ 72.651 M2C....ccccevvveerisemmssnenssnnssssessssessssnnnsssssnes 1:.992 M? CONS.

Total Cesiones al Ayuntamiento ...........cocceevieciiiieiiiic e, 7.992 m? cons
representa un porcentaje de cesion del 11,00 % de la Edificabilidad total, porcentaje de cesion al Ayt® de
La Linea de La Concepcion libre de cargas y urbanizados.

2°.- Aprovechamiento subjetivo:

El aprovechamiento lucrativo resultante se obtiene de restar al aprovechamiento lucrativo total , resultado
de aplicar a la superficie del poligono una edificabilidad de 0,27 m?/ m?, el porcentaje de cesidn al Ayt® de
La Linea de La Concepcion del 11% del mismo.

72.651 m?cons. - 7.992 m? cons = 64.659 m? construidos (el 89%)

Este aprovechamiento subjetivo privativo se articula como sigue, para los usos globales Residencial y
Hotelero propuestos:

1]
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2.1.- Manzanas de USO CARACTERISTICO Hotelero :

Superficie neta de suelo de las manzanas de Uso HOEIEro: ....cccvvecivcmrnnrnnsssinssnanens 25.733 m?
Manzana H1................... 10.624 m?

Manzana H2................... 12.278 m®

Manzana H2'.................. 2.831 m?

Edificabilidad.-

Se propone una edificabilidad de 0,997 m?* m? lo que arroja una edificabilidad total del Uso
Global Hotelero :

Edificabilidad total Uso hotelero. 25.733 m2 x 0,897 = 25.657 ms2. c. ( 35.315 %)
Edificabilidad media Uso Hotelero.......ccccovivccccccrenreecicccecccnnseeenen, 0,997 m* m?
Altura maxima PB + 2 = |ll ( Tres plantas =10, 50 m).

2.2.- Manzanas de USO GLOBAL RESIDENCIAL.

USO GLOBAL RESIDENCIAL

Manzanas R 1 a R 5 y U1 Superficie neta residencial 59.983 m’ suelo
(Incluida la zona de terreno de cesion al Ayt® aprovechamiento).

EDIFICABILIDAD Residencial privativa 46.994 m” construidos
(64,68%)

(Incluido el 11% de cesion al Ayt del aprovechamiento lucrativo).

Aprovechamiento de cesion al Ayt® de la Linea de La Concepcion.

Total aprovechamiento Edificable incluido el 11% de Cesion (Objetivo) 72.651 m°construidos
De Cesion al Ayt® el 11 % sobre 72.651 m* ¢ 7.992 m’ construidos
Lucrativo Privado (Aprovechamiento Subjetivo) 64.659 m’ construidos

En el presente Plan Parcial, se plantean las siguientes tipologias residenciales, con una altura maxima
tres plantas:

Residencial de Vivienda Unifamiliar Pareada.
Residencial de Vivienda Colectiva 6 Plurifamiliar.
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USO GLOBAL RESIDENCIAL

Manzana R1 a R5 y U1 superficie neta residencial 59.983 m*

EDIFICABILIDAD Residencial Privativa = 46.994,31 = 46.994 m® .construidos (64.68 %)
Aprovechamiento de cesion al Ayt®° de la Linea de La Concepcion.
Total aprovechamiento Edificable incluido el 11% de Cesion 72.651 m” construidos
De Cesion al Ayt° el 11 % sobre 72.651 m%.c 7.992 m? construidos
Lucrativo Privado 64.659 m’ .construidos
Se indica a continuacion el Cuadro Resumen de la propuesta incluida en el presente Plan Parcial:

Cuadro Resumen Edificabilidades Netas del Plan Parcial Modificado, por usos pormenorizados
lucrativos incluida la cesion 11 % al Ayt® de La Linea de La Concepcion.

U.U.L. Usos Densidad N° Max. de Edificabilidad m?
14.C -03 Superficie Neta. Viviendas. Neta m*m? Edificables
Suelo
ViviHa Densidad
Neta

Uso Global Residencial 450 Viv
Residencial 59.983 m* 75,02V/Ha 75,02 V/Has 0,783 m¥m?> 46.994 m>.c.
Uso Global Hotelero mmmeaoaan memmunn 0,997 m?/m? 25.657 m™.c.
Hotelero 25.733 m°
Total 85.716 m* 16,72 VIH. 450 Viv 0,848 m*/m? 72.651 m’.c

La ediﬁcazbilidad total del PLAN PARCIAL Computable propuesta, es 0,27 m% m” y se concreta en
72.651 m°c.
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El cuadro de aprovechamiento del Plan Parcial propuesto es el siguiente:

CUADRO PORMENORIZADO DE APROVECHAMIENTOS DE LOS USOS LUCRATIVOS
Y NO LUCRATIVOS DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION 14 C -03 TORRENUEVA

Uso Manzana Tipologia Ne Superficie Edificabilidad Coeficiente Parcela Ocupac
Vivi. Parcela parcela Edificabilidad minima %
M2 m2. cons m2/m2 m2
Lucrativos
Residencial R1a Colectiva 21 2,790 2.177,81 0,781 60
Residencial R1b Colectiva 21 2.790 217781 0,781 &0
Residencial R2a Colectiva 43 5.542 4.459,32 0,805 &
Residencial R2b Colectiva 43 5.542 4.459,32 0,805 =
Residencial R3a Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797 o
Residencial R3b Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797 o
Residencial R4a Colectiva 69 8.865 7.101,65 0,801 o
Residencial R4b Colectiva 69 8.861 7.101,65 0,801 -
Residencial RS Colectiva 70 9.299 7.324,00 0,795 o
Residencial u1 Pareada 8 2.502 1.200 0,480 400 40
TOTAL 450.- 59.983 46.994
Hotelero H1 10.624 10.592 0,997 60
H2 12.278 12.242 0,997 60
H2' 2.831 2.823 0,997 60
Total Usos 85.716 72.651
Lucrativos
Servicios 0+02 Subterra ——— 427 —— mememaeees emnne e
No Lucrativos e ————
S.Espacios J —emneen P 27.046 ——
Libres
Docente D Abierta R 5.546 2,762 0,498 2.762
Deportivo M Abierta — 2.725 300.- 0,108.- 2,725
Comercial c Abierta — 1.195 1.000.- 0,837.- 1.195
Social S Abierta — 2.488 1.600.- 0.837.- 2.488
Total Usos B — 35.000 \ 5.662.- 11.954
N.Lucrativo
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ORDENANZAS REGULADORAS

DEL PLAN PARCIAL de LA UNIDAD URBANISTICA INTEGRADA 14 -C , 03 TORRENUEVA DEL

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LA LINEA DE LA CONCEPCION.
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ORDENANZAS

TITULO I: ORDENANZAS GENERALES.

CAPITULO UNICO: CONCEPTOS GENERALES

Seccion Primera

Articulo 1. Ambito del Plan Parcial .

Es el delimitado en el Programa de Actuacion Urbanistica del que dimana, y este a su vez del Plan
General de Ordenacion Urbana de la Linea de La Concepcion, dentro del Sector U.U.l. 14. C-03
“TORRENUEVA" Representado en la documentacion grafica.

Articulo 2. Marco legal y urbanistico.

El presente plan incluye los contenidos y efectos de los Planes Parciales, definidos en la legislacion
urbanistica vigente.

Desarrolla el Documento del Plan General de O.U. de La Linea de La Concepcion, a traves del
documento del PAU de la U. U. Integrada 14.C-03, TORRENUEVA, tramitado y aprobado definitivamente
por Acuerdo de 10 de Diciembre de 2002 por la Comision Provincial de Cadiz, acuerdo con lo previsto en
sus determinaciones.

El Plan Parcial constituye el instrumento de ordenacién integral de su ambito, seglin se define en las
presentes ordenanzas, planos y documentos del mismo.

Seran de aplicacion las normas del Plan General de Ordenacion Urbana y del PAU, en todos los
aspectos no regulados explicitamente por el Plan Parcial, y en concreto y con caracter general,
deberan respetarse las determinaciones que contemplan los articulos 364 al 404 ambos incluidos
del Texto Refundido del Plan General vigente.

AYUNTAMIZNTO DE LA LINT

| DILIGENCGIA.- "1z b

hi

42
Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva




Articulo 3. Vigencia y revision.

El Plan Parcial tendra una vigencia indefinida, una vez aprobado definitivamente con los requisitos del
marco de competencias vigentes en materia urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, salvo
los supuestos de revision previstos en la legislacion vigente

Articulo 4. Madificacion del Plan Parcial.

Podra procederse a la modificacion de aspectos normativos del Plan Parcial cuando los intereses
urbanisticos publicos o las necesidades sociales lo exigieran. En los supuestos de modificacion debera
ajustarse a lo previsto en el articulo 154 del Reglamento de Planeamiento.

Las determinaciones normativas de las modificaciones deberan tener al menos el mismo grado de
precision que los aspectos del presente plan que sean afectados por las mismas.

La tramitacién de las propuestas de modificacion se ajustaran al procedimiento previsto para la
formulacion y aprobacion del Plan Parcial, adecuandose en particular a lo previsto en la legislacion
urbanistica vigente y el articulo 161 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 5. Efectos del Plan Parcial.

La entrada en vigor del Plan Parcial determina los siguientes efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualguier persona a consultar sus documentos, o a
recabar informacion escrita sobre su contenido y aplicacion. El Ayuntamiento del municipio regulara el
procedimiento y plazo de consulta o informacion.

b) Obligatoriedad, lo que supone el deber, legalmente exigible, del cumplimiento de todas y cada
una de sus determinaciones.

TITULO li: DE LA EDIFICACION. CONCEPTOS Y DEFINICIONES.

CAPITULO UNICO

Seccion primera.- De los solares, parcelas, manzanas

Articulo 6.- Solar

Es la superficie de suelo urbanizable apto para la edificacion y urbanizada con arreglo a las normas
minimas establecidas, precisandose que la via o vias a que la parcela da frente tenga pavimentada la
calzada, encintado de aceras si estan previstas y alumbrado publico y disponga de los servicios de
suministro de agua, desaglie, abastecimiento de energia elécirica y telefonia.

Articulo 7.- Parcela.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales, segun la terminologia de conceptos
contenida en las presentes Ordenanzas y en el Art. 206 de las OO.RR del P.G.O.U.

Articulo 8.- Parcela minima edificable

1.- Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciongs, y que retine los requisitos de forma
y superficie especificados para cada ordenacion y segun articulo 206, apartado a y b de las O0.UU del
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Articulo 9.- Parcela catastral
Es aquella que se corresponde con la documentacion grafica y escrita del Catastro.
Articulo 10.- Parcela inedificable

1.- Se entiende por parcela inedificable a aquella en la que, por sus condiciones morfolégicas, no se
puede realizar una edificacion, todo ello de acuerdo con el informe elaborado por los Servicios Técnicos
Municipales, y que son objeto de definicién de acuerdo con el presente Plan Parcial.

2.- Las parcelas Inedificables, seran definidas a instancias de su propiedad o de oficio.
3.- El regimen de las parcelas Inedificables sera:

a) Se delimitaré por parte del Ayuntamiento una Unidad de Ejecucién, en las condiciones y términos
establecidos en la Ley, en la que se incorporara la parcela definida como inedificable, asi como aquellas
ofras con las que, previa agregacion y posterior segregacion, se obtengan parcelas edificables.

b) En los casos en los que fuera imposible la adicion de la parcela a otras colindantes, para la resolucion
de su inedificabilidad, se precedera a la expropiacion de los terrenos y a su incorporacion , en la formay
parte que se establezca, al espacio publico, todo ello de acuerdo con el proyecto correspondiente
redactado a instancias del Ayuntamiento.

Articulo 11.- Manzana

Es la superficie de suelo urbanizable sectorizado, constituida por una o varias parcelas y/o solares,
delimitado por red viaria o espacios libres publicos, u otras manzanas de distinto uso.

Seccion Segunda.- De las alineaciones, rasantes y retranqueos
Articulo 12.- Alineaciones oficiales

1.- Son las definidas en la documentacion grafica del Plan General y las que fije el Plan Parcial, Planes
Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos que, para su desarrollo, se redacten, pudiendo ser exteriores,
vinculantes o no vinculantes, e interiores.

2.- Alineaciones exteriores. Son las que en el Plan fijan el limite de la parcela edificable con los espacios
publicos libres exteriores, vias, calles y plazas y las que serialen los Planes Parciales, Planes Especiales y
las establecidas en las Unidades de Ejecucion, en el caso de pequefios ajustes y adaptaciones, o los
correspondientes proyectos que se redacten, para las no vinculanies.

3.- Alineaciones exteriores vinculantes. Son aquellas alineaciones exteriores a las que habran de
ajustarse las edificaciones con las excepciones que se indican para las distintas ordenaciones fisicas
previstas.

4 - Alineaciones exteriores no vinculantes. Son aquellas alineaciones exteriores que permiten retranqueos
de las edificaciones respecto de las mismas.

5.- Alineaciones interiores. Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con el espacio abierto
interior, con patios de manzana o, en el caso de edificaciones aisldijas, cuando se han establecido por la
correspondiente ordenacion.

6.- Alineaciones actuales. Son los linderos de |as fincas con los espacios viales existentes.
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Articulo 13.- Fincas fuera de linea

Son aqguellas en la que la alineacién oficial corta la superficie de la finca limitada por la alineaciones
actuales.

Articulo 14.- Finca remetida
Es aquella en la que la alineacion oficial queda fuera de la finca.
Articulo 15.- Rasante del terreno

Es un plano tedrico adaptado a la configuracion definitiva del terreno , en el punto tangente entre un plano
virtual horizontal y el propio terreno.

Articulo 16.- Rasantes oficiales

1.- En suelo urbanizable sectorizado, las existentes referenciadas al terreno y/o los perfiles longitudinales
de las vias, plazas o calles definidas en los documentos del Plan Parcial, y serviran para determinar
desde el plano virtual y/o real de esta rasante, la altura de la edificacion en la manzana, solar o parcela
resultante.

Articulo 17 .- Retranqueos

Es el espacio o faja de terreno comprendido entre |a alineacion oficial y el plano de fachada que incluya
cualquier saliente o voladizo de la misma. Se podran fijar también a los restantes linderos de la parcela.

Seccion Tercera.- De las alturas
Articulo 18.- Altura de la edificacion

1.- La altura de la edificacion estara determinada por el nimero de plantas y por la altura en metros, que
se define como la distancia vertical desde la rasante oficial de la via o calle, en contacto con la edificacion
( respetando el retranqueo si lo hubiera ), a la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima
planta, medida en el punto medio de |la fachada.

2.- La altura maxima viene definida acorde con lo establecido en el Articulo 209 , 210y 211 de las NN.UU
del P.G.0.U de La Linea de |la Concepcion.

3.- En las calles con rasantes en declive, la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la
fachada si su longitud no excede de 20 metros. Si sobrepasa esta dimension, se medira desde los 10
mefros, contados desde el punto mas bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de los
20 metros. En el caso de longitudes superiores a los 20 metros, se repetrra el proceso definido en el
parrafo anterior.

4.- En Ordenacion Alineada a Vial con frentes y fondos que den a calles a distinto nivel, la altura maxima
de la edificacion, podra extenderse hasta la mitad de |la profundidad de la parcela, siempre que no exista
un fondo edificable que limite |a altura.

5.- Los semisétanos que sobresalgan de la rasante de la calle hasta una altura maxima de 1,00 metro, en
cualguier punto, medida a la cara inferior del forjado correspondiente, no se contabilizardn como planta,
cualquiera que sea el uso al que estén destinados.

6.- Se incluiran a efectos de computo de altura o nimero ma
soportales.

ax|mo de plantas las bajas diafanas o con
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Articulo 19.- Alturas de piso
1.- Es |a distancia entre las caras inferiores o superiores de dos forjados o suelos consecutivos.

2.- Se entiende como altura libre de piso a la distancia entre |a cara inferior del techo y el pavimento del
piso totalmente terminado. Se establece como minimo normal |a altura de 2,50 m. admitiéndose, en los
casos que se indiquen, alturas minimas de 2,20 m. y dependencias abuhardilladas en las que no podran
computarse como superficie util las zonas con altura libre igual o inferior 2 1,5 m. Para garajes y
aparcamientos dicha altura sera de 2,20 m. como minimo.

3.- La planta baja podra descomponerse dentro de los maximos autorizados, en semisotano o elevacion
del terreno y resto de la planta baja.

4.- Para edificios cuyo uso exclusivo sea distinto del residencial, no regiran las anteriores determinaciones
sino las adecuadas para el uso concreto a que se destine, salvo cuando por Su ubicaciéon hayan de
asimilarse a la correspondiente tipologia residencial.

Articulo 20.- Altura de patios de parcela

La altura del patio se medira desde el nivel de suelo del local habitable de cota mas baja, con huecos al
mismo, hasta la coronacién de muros, incluido el antepecho de fabrica, si lo hubiere.

Articulo 21.- Construcciones permitidas por encima de la altura

Por encima de la altura maxima, se podra edificar, siempre por debajo de un plano maximo del 30°
trazado por la cara superior del Gltimo forjado de la edificacion, con las siguientes condiciones:

a) Las construcciones por encima de la altura se podran destinar a caja de ascensores, escaleras, ,
depésitos, trasteros, chimeneas y otras instalaciones al servicio del edificio , teniendo en cuenta que Ia
altura de la cumbrera no podra exceder de 3,20 metros por encima de la altura maxima de la edificacion
principal, salvo en castilletes de ascensores, en los que se estara a su normativa especifica.

b) Cuando el edificio se termine con cubierta inclinada deberan adaptarse soluciones constructivas de tal
forma que las lineas de cumbrera no excedan nunca de la altura permitida en el punto anterior.

c) Se admiten soluciones de aprovechamiento bajo cubierta en el uso residencial.

d) Se podran admitir cubiertas planas accesibles y visitables para mantenimiento y conservacion de
antenas y maquinas de climatizacién, que se ocultaran con soluciones constructivas, tipo celosias o
pantallas de lamas, a |a vista.

Seccion Cuarta.- De las condiciones de ocupacion y volumen

Los distintos supuestos en cuanto al computo de la edificabilidad deberan en todo caso, respetar
el contenido y conceptos del Capitulo ll, Titulo V del Texto Refundido del Plan General, que regula
los parametros comunes a todos los tipos de edificacion.

Articulo 22.- Superficie ocupada

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion horizontal sobre la propia parcela o
sobre un plano horizontal asimilable de las lineas externas de foda la construccion viable y cerrada al
exterior, incluyendo sélo aquellos vuelos o terrazas cubiertas y l|mitados por tres paramentos verticales
rectos y poligonales o curvilineos equivalentes. Los aparcamientds subterraneos, en los espacios abiertos
y libres y en las condiciones que se fijan en cada caso, no se cdmputaran como superficie ocupada.
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Articulo 23.- Superficie maxima de ocupacion

Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la superficie ocupada y la de la parcela neta.
Articulo 24 .- Superficie total edificada

Es la resultante de la suma de las superficies ocupadas en todas las plantas.

Artlculo 25.- Edificabilidad

1.- Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una determinada area del suelo.
La edificabilidad se establecera con la relacion entre el nimero total de metros cuadrados edificados y los
metros cuadrados de superficie de la parcela , solar o manzana ,sobre la que se asienta la edificacion.
2.- En la medicion de la edificabilidad se utilizara el criterio establecido para definir la superficie ocupada y
la superficie total edificada . No se computara en el calculo de la edificabilidad , las plantas bajo rasante
en plantas sotanos y semisétanos, de acuerdo con los usos establecidos en el Plan Parcial.

La edificabilidad computara cuando la cara inferior del forjado de techo del semisétano se encuentre a
una altura mayor de 1,00 m. sobre la rasante de la acera, se incluira en el computo de edificabilidad,
cualquiera que sea su uso.

Para el uso hotelero, en plantas semisétano y sétano, no computaran aquellas dependencias de servicios
e instalaciones propias y necesarias de la actividad hotelera, siempre que se justifique y dimensione
adecuadamente, los estandares de ocupacion por persona , las dimensiones de las vias de evacuacion

ascendente y las instalaciones propias y adecuadas conira incendios.

3.- Se estara en cuanto a la edificabilidad y su computo a lo dispuesto en el Art. 213 de les 00.UU del
Texto Refundido del P.G.O.U.

Articulo 26.- Espacio abierto privado.

Es la parte no edificable de la parcela.

Articulo 27.- Espacio libre privado

Es la zona de terreno de espacio abierto privado que no podra destinarse mas que a plantaciones,
parques infantiles, piscinas y deportes, estacionamiento de vehiculos en construccion provisional,
(siempre con autorizacion del colindante) .

Seccion Quinta.- Patios

Articulo 28.- Patios de manzana

1.- Es el espacio abierto definido por las alineaciones oficiales interiores establecidas en los planos de
"Ordenacién”, en caso de su existencia.

2.- En los patios de manzana, salvo los destinados a uso publico, se permite una sola planta con las
condiciones sefaladas en las Articulos particulares de zona.
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Articulo 29.- Patio de parcela

1.- Es el espacio libre sin cubrir situado dentro de la parcela edificable, al cual ventilan habitaciones y
estancias, y cuyas dimensiones se ajustan a |las establecidas en las presentes Ordenanzas.

2.- A los efectos de la medicion de su altura, esta contara desde la cara superior del forjado mas bajo
sobre el que se situe, hasta el antepecho colocado sobre el dltimo.

Articulo 30.- Patios de Luces.

1.- Son aquellos patios de parcela que se encuentran cerrados por todos sus costados, y que son
necesarios para resolver exigencias de iluminacion , soleamiento y ventilacion. Las condiciones de los
mismos seran las contempladas en las presentes Ordenanzas:

Condiciones y Dimensiones segun Art. 215, b) de las O0.UU del Plan General.

Articulo 31.- Patios abiertos

Son los patios que tienen uno o mas de sus limites coincidentes con la alineacion oficial y abierto a ella.
Articulo 32.- Patios mancomunados

Se consiente la mancomunidad de patios, ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante Escritura Publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares, e inscribirse
en el Registro de la Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar sin la autorizacién del

Ayuntamiento.

b) No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las casas
cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

c) Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 3 metros de altura
maxima a contar desde la rasante del suelo del patio mas bajo.

Seccion Sexta.- De los entrantes, Cuerpos salientes y vuelos

Articulo 33.- Generalidades

1.- Conceptos desarrollados y admitidos en funcion Art. 213 de las OO. UU Titulo V del P.G.O.U.
Articulo 34.- Cuerpos volados cerrados

1.- Los salientes permitidos , balcones ,balconadas, miradores, .. Efc, éerén como maximo de un 1,00 m.
y siempre inferior o como maximo el 10% del ancho del vial al que da frente. El saliente se contara a partir

del paramento de fachada. Los cuerpos volados cerrados computaran 6 no , a efectos de edificabilidad,
de acuerdo a lo determinado en el Art. 213.2 O0O.UU. del P.G.O.U.
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Articulo 35.- Balcones o voladizos abiertos

1.- El saliente maximo de tales elementos sera el mismo que el sefalado para los cuerpos volados. La
limitacién de la ocupacion en planta es inferior al 50% de la longitud de la fachada.

Articulo 36.- Limitaciones de los voladizos

1.- No podran disponerse voladizos a una altura menor de 3,50 m. sobre el nivel de la acera y el saliente
debera quedar remetido 0,50 m. como minimo de la linea de bordillo. En cualquier caso, respetaran el
arbolado existente y las farolas o baculos del alumbrado publico.

2.- En edificaciones con fachadas en esquina no podran acumularse los voladizos correspondientes a
cada uno de ellos.

3.- En cualquier caso, no se permiten voladizos en patios de parcela, si el espacio libre resultante no
cumple con las condiciones minimas fijadas en estos Articulos.

Articulo 37.- Aleros y Cornisas

El saliente maximo de estos elementos sera el especificado para los Elementos Salientes Art. 214y 217
de las O0O.UU del P.G.O.U.

Articulo 38.- Marquesinas y toldos.

Seglin articulo 217 de las 00.UU del Texto Refundido del P.G.O.U.
Seccién Séptima.- Del tratamiento de los bajos. Reclamos publicitarios
Articulo 39.- Portadas, escaparates y vitrinas

1.- Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales comerciales, industriales, de oficinas o
analogos, como en la de los huecos de portal, solo se permitira sobresalir de la alineacion oficial 0,15 m.
Estas instalaciones respetaran la decoracion del hueco del portal, sin ocultar ninguna de sus partes y
nunca podran sobresalir mas del 10% del ancho de la acera.

2.- Unicamente, en condiciones especiales en que pueda conseguirse una ordenacion de conjunto, podra
consentirse, previo informe técnico municipal favorable, el exceso de ocupacion de dicha superficie de
fachada.

3.- La decoracion publicitaria de los establecimientos comerciales (escaparates, vidrieras y rotulos)
situados en zonas de suelo urbano consolidado se desarrollara en los huecos de la planta baja, dejando
libres y sin superposicion de otros materiales que los propios del conjunto de la fachada, las jambas entre
los mismos y los dinteles o arcos.
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Articulo 40.- Anuncios y muestras
Su saliente maximo sera igual al de portadas, debiendo cumplir ademas las siguientes prescripciones:

1.- Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no tengan las minimas condiciones de
dignidad o estética a juicio de los Servicios Técnicos de la Oficina Municipal de Urbanismao.

2.- En planta baja podran unicamente ocupar una faja de ancho inferior a 0,90 m. situada sobre el dintel
de los huecaos, y sin cubrir estos. Deberan quedar a una distancia superior a 0,50 m. del hueco del portal,
dejando totalmente libre el dintel del mismo.

3.- Los anuncios podran colocarse como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la
fachada, con altura no superior al décimo de la que tenga la finca.

4.- En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la parte
correspondiente a la fachada podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que no cubran
elementos decorativos, o huecos o descompongan la ordenacion de la fachada.

5.- Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y con las
condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a 3 metros sobre la rasante de la calle o
terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general de los
usuarios de los locales con huecos situados en el Area de influencia del anuncio (5 metros).

Articulo 41.- Banderines

1.- En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3 m. su saliente
maximo sera igual al fijado para los balcones, debiendo ser de 0,80 m. en calles de ancho inferiora 12 m.
Podran tener una altura maxima de 0,90 m.

2.- Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacién y con las
condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a 3 metros sobre las rasantes de la calle o
terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general de los
usuarios de los locales con huecos situados a menos de 5 metros del anuncio.

Articulo 42.- Aire Acondicionado en fachadas

1.- Se buscara siempre una solucidn estética y constructiva para las instalaciones de aire acondicionado
que no sean visibles, ni afecten a la via publica ni rompan la estética.

Seccion Octava.- Otras Condiciones
Articulo 43.- De las condiciones de los pasajes

1.- El presente Plan Parcial posibilita |la realizacion de pasajes, entendidos estos como aquellos viales
publicos de uso peatonal o viario, sobre los que vuela una edificacion.

2.- Los pasajes estaran sometidos a las siguientes limitaciones:
a) El ancho del pasaje, medido paralelo a la alineacion de calle, no sera inferior a los 3 m.

b) Se debera permitir la ventilacion del mismo, no existiendo tramos superiores a los 20,00 sin que exista
un espacio libre de ventilacion no inferior a 16,00 m2 en planta.

c) La altura minima del pasaje sera de 4,00 m., debiendo analjz
edificios colindantes.

rse y resolverse la trabazon con lo

d) Las medianeras que, por la realizacion del pasaje, queden vislgs, adquiriran-el caracter de fachada
para el colindante, el cual podra abrir huecos, accesos, etc. a la misma; cornendo de.su cuenta los gastos

que ello gﬁa_swmhasta{aﬁ{e-no-smoﬂﬁmf— nonnente estara sometida al
manténimiento .-;hPﬁSt > de sy q_rgmeda‘dE LA CON
__—————-—-"—“‘_'_"_"———_ vsente do

AYUI \ITAl
atar que el prese
*NCIA.-Fara hacar constar qu . ¢
NS el Plan Par:::lal Modifit "c'iarﬁf &'703 Torrer

\ h:‘} E....' wlaparia ©
i
1

“B \.‘_“,20%

ARIO GET MERAL.

S | 50

EL SECRETS




e) Del cuerpo que cubra el pasaje no podran surgir bajantes, pilares, columnas de agua, ni ningun otro
elemento constructivo, que invadan el espacio publico o que reduzcan algunas de las dimensiones
sefialadas en los puntos correspondientes de este articulo.

Articulo 44.- Cerramientos y cercas

1.- Determinaciones de acuerdo al Art. 218 de las OO.UU del Texto Refundido del P.G.O.U.
Articulo 44.- De la aplicacion de las ordenanzas.

Dentro del suelo urbanizable sectorizado se sefiala:

1.- Cuando por aplicacion de lo dispuesto en las presentes ordenanzas a una parcela , se obtuvieren
resultados arquitectdnicos que generaran, de forma ostensible y objetiva, mas problemas, que beneficios
se generaran por aplicacion de las mismas, se podra redactar un estudio de detalle con el ambito del
solar, en el que se establezcan las nuevas condiciones a aplicar en el mismo que resuelva los problemas
detectados.

2.- En ninglin caso los criterios aplicados para la resolucion de estos problemas podran ser transmitidos a
otros solares en los que aquellos aparezcan, toda vez que sera la aprobacion del Estudio de Detalle en
cada caso, el que permita la de los nuevos criterios para cada solar.

3.- La tramitacion del estudio de detalle se realizara de acuerdo con lo establecido en las ordenanzas y
Legislacion aplicable.
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TITULO IlIl: DE LOS USOS DEL SUELO

CAPITULO | .- CONDICIONES GENERALES
Seccion Unica
Articulo 45.- Definicion
1.- Las condiciones generales de los usos son aquellas, a las que han de sujetarse las diferentes
actividades para poder ser desarrolladas en los lugares previstos por el Plan Parcial , sin perjuicio del
cumplimiento, en su caso, de cuantas normas legales especificas (sectoriales, autondémicas o estatales) u
Articulos o normas municipales pudieran ser de aplicacion. En particular, todo uso debera cumplir el
Decreto 72/1992 de 5 de mayo sobre Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas.
2.- Se deberan cumplir, ademas de las condiciones antedichas, las condiciones generales de la
edificacién y su entorno, y particulares de la Articulo zonal correspondiente que se establezcan en este
Plan Parcial de Ordenacion de la U.U.I. 14 C -03.
3.- La regulacion de usos permite:
a.- Organizar en forma equilibrada las distintas actividades.
b.- Regular sus relaciones de compatibilidad-incompatibilidad
c.- Determinar el aprovechamiento de los terrenos.
Articulo 46.- Tipos y clases de usos
1.- Se entienden como USOS GLOBALES aquellos que con caracter predominante se asientan o prevén
sobre un area del territorio, posibilitando la existencia de otros usos compatibles con el de caracter

secundario.

Los usos globales son los recogidos en los planos de "Ordenacion" y de "Estructura General del
Territorio", que dimanan del PAU aprobado definitivamente.

Los usos globales que se incluyen dentro del Plan Parcial son los relacionados en el Plan General de
Ordenacion del Municipio y desarrollados en el PAU aprobado definitivamente.

2.- Los USOS PORMENORIZADQS, son aquellos en los que se subdividen los usos globales al objeto de
tipificar y matizar la complejidad de |a actividad urbana y social. Son estos:

a) Uso Global Residencial.

Usos Pormenorizados: Residencial Unifamiliar Aislada y Agrupada, y Edificaciones Plurifamiliares
en Régimen de Vivienda Libre

b) Uso Global Industrial: No esta autorizado en este Plan Parcial.

c) Uso Global Terciario: Hotelero S e =T
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d) Uso Global Espacios Libres:
Usos Pormenorizados:

- Verde Basico o de Sistemas Interiores.

- Verde Singular o de Sistemas Generales, Parque Litoral , Parque Suburbano y Areas Recreativas.

e) Usos Dotacionales.
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a) Uso Global DOTACIONAL:

Usos Pormenorizados:

- Mercado

- Estacion de Servicio

- Aparcamiento

- Aparcamiento Privado
- Cementerio

- Docente - Socio-Cultural

- Docente Privado - Socio-Cultural Privad
- Sanitario - Asistencial

- Sanitario Privado - Asistencial Privado

- Deportivo - Religioso

- Deportivo Privado - Institucional

- Administracion Publica - Bomberos

- Penitenciario
- Equipamiento sin especificar

h) Uso Global Servicios INFRAESTRUCTURALES y de Transporte:

Usos Pormenorizados:

- Electricidad

- Abastecimiento de Agua

- Agua

- Saneamiento y Depuracion y vertido .
- Recogida de residuos solidos urbanos

- Telefonia

- Estacion de autobuses

- Transporte ferroviario

- Transporte portuario

- Transporte aeroportuario

i) Uso Global Agrario, Forestal y Ganadero. No es de aplicacion en este P. Parcial.
i) Uso Global Espacios Naturales de Interés Ecoldgico. No es de aplicacion en este P. Parcial
k) Uso Global Dominio Publico Zona Maritimo Terrestre e Hidraulico, Régimen de Utilizacion del

Dominio Publico en funcion de los usos autorizados en Anexo adjunto.
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Articulo 47 .-Regulacion de los Usos
1.- Usos Obligados: Son los especificados en el contenido del Articulo 46 anterior.

La autorizacion de un uso distinto del obligado y previsto en este Plan Parcial de Ordenacion estara
sometida al procedimiento de modificacién de uso establecido en [a normativa del Plan o ensucasoala
de rango superior.

2.- Usos Provisionales: Son aquellos que, no estando prohibidos por estas Normas, se establezcan
legalmente de manera temporal, para lo que sera requisito indispensable que no requieran obras e
instalaciones permanentes y que no dificulten la ejecucién del Plan Parcial . Un uso provisional podra
autorizarse con arreglo a los requisitos y condiciones previstos en el articulo 136 de la Ley 1/96 de la
Comunidad Autdonoma Andaluza.

Articulo 48 .- Compatibilidad genérica de los usos globales

Todos los usos globales son compatibles con las restricciones y determinaciones reguladas en estas
Articulos . El uso global industrial sera incompatible como tal con el uso residencial, salvo que el presente
Plan Parcial expresamente manifieste su compatibilidad.

En ningln caso los usecs globales o dominantes en un area territorial, expresados por el Plan en sus
planos o Fichas caracteristicas, podran disminuirse por debajo del 60%.

Articulo 49 .- Cambios de uso

1.- Se entiende por cambio de uso la alteracion del uso pormenorizado de una parcela individual. Se
efectuarad mediante un expediente de modificacion de usos.

2.- Los cambios de uso habran de atenerse, en lo esencial, a los mismos criterios y compatibilidades
planteados por el Plan General de O. U del municipio.

3.- No se podra aumentar el aprovechamiento total del ambito objeto del cambio, teniendo en cuenta para
ello lo indicado por este Plan. Los coeficientes de uso se utilizaran en funcién de los usos genéricos o
pormenorizados en que estén encuadrados, el inicialmente asignado y el nuevo uso propuesio.

4.- Los cambios de uso no seran contrarios a la politica municipal de conservacion de usos basada,
cuando menaos en:

a) Mantener el suelo para equipamientos y espacios libres en las zonas que presenten déficit de ellos:
b) Potenciar el uso residencial y el turistico hotelero .

5.- El Ayuntamiento podra hacer mas explicitas, si asi lo considera, las condiciones a que han de
sujetarse los cambios de uso, basadas en una politica que tienda a la conservacion de aquellos que sean

de interés.

6.- Deberan verificarse, en todo caso las condiciones de compatibilidad entre el nuevo uso propuestoy el
uso asignado. ,\

AYUNTARIENTO DE LA LINEA DE Lx\ COMCEPCION /f"a;"-‘;‘ ;
. 115 ¢ "5
DILIGENCIA.-Para hacer canstar qu

't" 4
ha sids ovrolias i mittuanmienia

w

el presents drm'mq\ﬂ'o

54
Plan Parcial Modificado14 C - §3|Torrenueva




Articulo 50 .- Regulacion de los usos en las figuras de planeamiento.

1.- Mediante la calificacion, el planeamiento asigna a cada zona del territorio un uso global y, en su caso,
el correspondiente usa pormenorizado.

2.- En el suelo urbanizable sectorizado obtenido, el PAU regula los usos globales y, compatiblemente, los
usos pormenorizados. El uso global en suelo urbanizable sectorizado no podra ser alterado por los planes
especiales salvo que el uso global en cuestion se refiere a una instalacion singular.

Articulo 51.- Tipos de edificacion a efectos de regulacién de usos.

1.- Edificio de uso exclusivo: Lo sera toda edificacion dedicada a un uso pormenorizado determinado,
ocupando la totalidad del edificio.

2.- Edificio de uso mixto: Es aquella edificacion en laque, de acuerdo con los contenidos de la presente
Ordenanza y en las condiciones de compatibilidad en ellas contenidas, coexisten usos pormenorizados
diferentes

Articulo 52 .- Simultaneidad de usos.

Si una actividad puede considerarse simultaneamente como perteneciente a mas de un grupo de los
relacionados en este titulo (con independencia de que un uso predomine sobre los demas), se clasificara
en el grupo que sea mas restrictivo respecto a la compatibilidad de usos con la vivienda.

CAPITULO Il .- USO RESIDENCIAL.
Seccion Primera.- Aspectos Generales
Articulo 63 .- Definicion y clases

1.- Uso residencial es el que sirve de alojamiento permanente a las personas que configuran un nicleo
con los comportamientos habituales de las familias, tengan o no relacion de parentesco.

2.- Segun su organizacion en la parcela se distinguen dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar, aislada, adosada o agrupada : Se entiende por Vivienda
Unifamiliar a la unidad de edificacion con acceso independiente o exclusivo destinada al alojamiento de
persona o personas que conforman nuicleos con los comportamientos habituales de las familias, tengan o
no relacion de parentesco. Se incluyen en este concepto aquellas viviendas que, cumpliendo lo anterior,
en sus instalaciones anejas tales como garajes u otras, comparten accesos o elementos estructurales y
constructivos. Se admiten las tipologias aislada, adosada, pareada y mancomunada.

b) Vivienda en edificacion colectiva 6 Pluri familiar : Se entiende por Viviendas Colectivas los
edificios destinados al alojamiento de persona o personas que conforman el tipo de relacion antes
indicada con dos o mas viviendas que dispongan de accesos y elementos comunes.

2.- Segun el regimen juridico a que pudiera estar sometida, en funcion de los beneficios otorgados por el
Estado o Comunidad Auténoma, se distinguen con independencia de la anterior clasificacion, tanto para el
uso de vivienda unifamiliar como pluri familiar:

a) Vivienda de Régimen Libre
b) Vivienda de Proteccion Oficial. Régimen General.
c) Vivienda de Proteccion Oficial. Regimen Especial

El presente Plan Parcial no recoge ninguna definicion/localizacion especifica para gste tipo de vivienda.

3.- Segun su localizacion respecto a las alineaciones marcadas p
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4.- Se asimilan al Uso residencial, las edificaciones destinadas a residencias comunitarias y mixtas, que
son aquellas edificaciones destinadas al alojamiento temporal de personas que no conforman nicleos con
los comportamientos habituales de las familias, tales como residencias de estudiantes, colegios mayores,
comunidades religiosas, etc.

Articulo 54 .- Ambito de aplicacion y efectos

1.- El objeto de este capitulo Il es de regular las condiciones particulares relativas a los aspectos
técnicos, funcionales e higiénico-sanitarios de los distintos usos a los que se pueden destinar las
edificaciones.

2.- Las condiciones particulares de aquellos usos o actividades basicas no contemplados explicitamente
en este Capitulo, seran las que se establezcan para usos o actividades afines.

Articulo 55 .- Compatibilidad de usos con el residencial

1.- Son usos compatibles con el residencial, el Terciario destinado a oficinas, comercial y hotelero,
siempre que retnan las siguientes condiciones:

a) Las oficinas cumpliran las condiciones que se establecen en sus normas particulares.

b) En los casos de destinarse a oficinas una superficie superior a los 500 m2. deberan establecerse
accesos independientes entre ambos usos.

c) El uso comercial, de forma exclusiva debera ubicarse en la planta baja del edificio, si los restantes
se destinan a vivienda.

En los casos en que se proyecte un local comercial con varias plantas, sus comunicaciones verticales
seran independientes a los accesos comunes a la vivienda.

d) El uso hotelero es compatible siempre con el residencial . Podra implantarse en parcelas o
manzanas exclusivas e independientes. En el caso en que este uso ocupe mas de dos plantas del
edificio, debera contar con accesos independientes.

e) Son compatibles asimismo, los usos Dotacionales que puedan relacionarse con los antes
mencionados.

2.- Son incompatibles el resto de usos.

Seccion Segunda.- Condiciones generales de la vivienda

Articulo 56 .- Programa funcional minimo y superficies

1.- Programa funcional minimo

a) El programa funcional minimo de la vivienda familiar (dos o mas personas) constara, como
minimo, de cocina, estancia -comedor, cuarto de aseo completo, un dormitorio principal o dos dormitorios

sencillos, ademas de las superficies de almacenamiento que le correspondan en funcion del nimero de
personas que puedan vivir en ella.

b) El programa funcional minimo de vivienda constara de ¢
que permitira diferenciar dos ambientes comunicados, uno des
dormitorio.

cina, cuarto de aseo completo y estancia
ado a estar-comedor y otro por el uso de
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2.- Superficie util de la vivienda

a) La superficie ttil de la vivienda estara en funcion de su programa familiar y no sera inferior a las
que figuran en el siguiente cuadro.

n°® personas 1 2 3 4 5 6 i n
m2 dtiles/ Viv. 25m* 36m® 46m° 56m’ 66m° 76m° 86m’ 16+ 10n
b) No se admiten viviendas de superficie ttil menor de 25 m”.

c) El nimero de personas del programa familiar que se expresa sera el que resulte de sumar a los
dormitorios sencillos de la vivienda el doble de los dormitorios principales o dobles.

d) Se entiende por superficie util a efectos del computo anterior la comprendida en planta dentro del
perimetro definido por los paramentos de los elementos verticales que cierran cada espacio siempre que
su altura libre sea igual o superior 2 1,80 m., no incluyéndose las terrazas, balcones, patios o tendederos.

3.- Superficies y dimensiones minimas de las dependencias

a) Las superficies y dimensiones minimas en planta de cada una de las dependencias de la vivienda
seran.

a1 Estar-comedor: en el que pueda inscribirse un circulo minimo de 3 metros de diametro y con la

superficie util expresada a continuacion en funcion del nimero de personas:

n° personas 1 2 3 4 3] 607 >8
m? estar comedor 14 m? 14 m? 14 m? 16m? 18 m? 20 m? 22 m?

a.2 Cocina pieza vividera en la que pueda inscribirse un circulo minimo de 1.80 m de diametro y
cuya superficie Gtil sea, como minimo, la expresada a continuacion en funcién del niumero de personas.

n° personas 1 2 3 4a6 >7
m? cocina 6 m? 6m> 6m?> 8m? 10m’

Sila cocina se Ir‘lCDl’pOI'a al estar-comedor en un Unico espacio se incrementaran las superficies minimas
de este ltimo en 4 m>. En el caso de contar con terraza-tendedero independiente las superficies de
cocina se podran reducir en 2 m>.

a.3 Dormitorio principal: con cabida para cama doble y cuna y superficie util minima de 10 m? (sin
contabilizar la ocupada por el armario ropero) y de lado minimo 2,80 m.

a4 Dormitorio doble: con cabida para dos camas, superficie ttil minima de 8 m? (sin contabilizar Ia
ocupada por el armario ropero) y de lado minimo 1,80 m.

a.b Dormitorio sencillo: con cabida para una cama, superficie ttil minima de 6 m? (sin contabilizar la
ocupada por el armario ropero) y de lado minimo 1,80 m.

[EPCION
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a.b Cuarto de aseo: dotado con Iavaboé retrete, bafio (de longitud mayor de 120 cm.) y bidé. Para
viviendas con superficie Gtil superior a 76 m” se incluira aseo adicional que constara de lavabo, retrete y
plato de ducha de 70 x 70 o, bafio. La superficie del cuarto de aseo principal sera superior a 3,50 m?y la
del aseo adicional a 2,50 m®. Es admisible la segregacion de alguno o varios de los elementos en piezas
separadas tanto en el cuarto de aseo principal como en el aseo adicional.

a7 Almacenamtento se prevera una superficie Gfil superiora 1,5 m? para viviendas de hasta tres
personas y 0,4 m® mas por cada persona adicional, superficies que se podran anadir a las minimas del
resto de dependencias excepto cocinas y cuartos de bario.

a.g Tendedero: Sera optativo del disefiador o redactor de los proyectos el dotar a la vivienda o no de
esta dotacion.

a.9 Vestibulo: necesario en viviendas de mas de 56 m®. Tendra una superficie ut|I de 1,50 m*yen él se
inscribira un circulo de 1,20 m. de didmetro.

a.10 Pasillo: si dispone de ellos seran de una anchura minima de 0,90 m. Podran existir
estrangulamientos maximos de 0,80 m. en longitudes maximas de 0,50 m. (nunca situados frente a una
puerta).

Articulo 57 .- Alturas

La altura libre minima de una vivienda sera de 2,50 m. admitiéndose hasta un 25% de la superficie util con
alturas inferiores (pero siempre iguales o superiores a 2,20 m.). En viviendas de proteccion oficial se
aceptara la altura libre minima que fije la normativa vigente.

Articulo 58 .- Condiciones de distribucion
1.- En la distribucion interior de la vivienda habran de tenerse en cuenta las siguientes condiciones:

a) Ningtin dormitorio podra tener acceso directo desde la cocina debiendo, como minimo, disponer
de una esclusa con doble puerta.

b) Esta autorizado incorporar a la estancia el dormitorio principal y la cocina (con ventilacion) en
viviendas para menos de tres personas. En este caso debe disponerse un vestibulo con puerta de
separacion que haga las veces de esclusa o vestibulo desde la entrada de la vivienda.

c) En la viviendas con mas de un cuarto de aseo podra accederse a estos desde los dormitorios
debiendo, al menos uno de los cuartos de aseo, cumplir la condicion de acceso independiente regulada
en el parrafo anterior.

d) La anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:

- Acceso a vivienda: 0,82 m.
- Cuarto de aseo: 0,62 m.
- Resto dependencias: 0,72 m.

e) Las escaleras interiores tendran un ancho minimo de 80 cm. y podra ser de un solo tramo de
hasta 18 peldarios. Se admiten escaleras compensadas y dimensiones de peldafo de hasta 20 cm. de
tabica y 25 cm. (minimo) de huella.

f) Los huecos exteriores que supongan peligro de caida estaran protegidos por un antepecho ciego,
barandilla o similar de 100 cm. de altura minima. En el digefio de esta proteccion no se admiten huecos
con luces libres menares de 12 cm. (5 cm. a ras de suelo) [nielementos que faciliten su escalada. Cuando
la proteccion sea trasparente debera ser, necesariamente |de vidrio templado o armado o de material
plastico irrompible. e
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Articulo 59 .- Viviendas exteriores

1.- Se entiende por vivienda exterior aquella que tenga al menos una habitacion vividera abierta a la
via publica o a un espacio con consideracion de "espacio exterior”, es decir, patios de manzana,
mancomunados y de parcela asimilables a aquellos patios abiertos a fachada.

2.- El nimero de estancias a fachada o a patio de manzana sera como minimo de una estancia
vividera para viviendas hasta dos dormitorios, para el caso de mas de dos dormitorios sera obligatorio que
al menos dos estancias vivideras den a via publica o patio de manzana.

3.- No se admiten viviendas gue no cumplan con la condicion de vivienda exterior.
Articulo 60 .- Condiciones de ubicacion

No se permite su ubicacion exclusivamente en plantas sétano o semisoétano. Si se sittian en planta baja el
nivel de suelo debera situarse sobre rasante de la calle, el piso sera forjado y separado del terreno natural
con una camara de aire ventilada de 25 cm. minimo.

Articulo 61 .- Condiciones minimas de iluminacion y ventilacidon

1.- Todas las piezas habitables dispondran de ventanas localizadas adecuadamente con superficie
acristalada mayor o igual a 1/8 de la superficie Util de |a habitacion. La superficie practicable, a efectos de
ventilacion, sera de al menos 1/15 de dicha superficie Gtil. No obstante la iluminacién y ventilacion de
aseos y cocinas podra realizarse por lucernarios de dimension no inferior a 0,5 m2 con superficie
practicable (fija o variable) no inferior a 0,1 m2.

2.- Se conseguira el oscurecimiento y tamizado de la luz de los dormitorios y estancias disponiendo para
ello de los sistemas adecuados a este fin o dejando resuelta la posibilidad de colocacion, por el usuario,
de elementos que tengan caracter de mobiliario y que sirvan como persianas.

3.- Los cuartos de bario o aseos sin ventilacion por fachada o patio (segtn las anteriores condiciones)
dispondran de conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada estatica.

4.- Las cocinas dispondran de acometidas a los conductos de eliminacion de humos de combustion
directa al exterior sobre la cubierta del edificio.

Articulo 62.- Condiciones de las viviendas complementarias de otras instalaciones.

1.- Si la vivienda es unifamiliar no exclusiva, es decir que es colindante con otros usos, los locales anejos
-despacho, taller o comercio- habran de ajustarse a las condiciones particulares de los mismos y contaran
con acceso independiente del de la vivienda

Articulo 83 .- Instalaciones y servicios de la vivienda

1.- El equipamiento y dotacién de instalaciones y servicios de la vivienda se considera parte integrante de
la misma y los requisitos minimos que han de verificar son:

a) El usuario debe poder disponer de una dotacion minima de agua potable capaz para un consumo
de 250 I/ dlafusuario, distribuida en la vivienda por una instalaciéon que conduzca el agua como minimo
hasta los puntos de consumo donde se prevean actividades de higiene personal y preparacion de
alimentos, con un caudal minimo de 0,15 I/s por grifo de agua fria y de 0,10 /s de agua caliente.

b) El usuario debe disponer de energia eléctrica distribliida en la vivienda mediante una instalacion
que permita la iluminacion y tomas de corriente con una potengia global igual o mayor a la definida en la
legislacion vigente.
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c) Toda vivienda debera disponer de un sistema de evacuacion de aguas, residuales y, en su caso
pluviales, de acuerdo con las normas de buen construccion.

d) Debera disponer de |las canalizaciones exigidas para la colocacién de elementos audiovisuales y
de telecomunicaciones, todo ello de acuerdo con la legislacion vigente.

e) Las instalaciones de calefaccion, y acondicionamiento de aire, en caso de plantearse , agua
caliente, gas, teléfono, antenas de television, etc... y sus accesorios, deberan cumplir con las condiciones
vigentes normativas y en ninglin caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

f) Toda clase de instalaciones (subidas de humo, chimeneas, conducciones, desagiles,
maquinaria...) se realizaran en forma que se garantice -tanto al vecindario como a los viandantes- la
supresion de molestias, olores, humas, vibraciones o ruidos en los limites antes expresados.

2.- Se prohibe, con caracter general, las instalaciones adosadas a las fachadas, debiéndose realizar
las conexiones con las redes generales del viario al gue |a vivienda de frente, por medio de conducciones
subterraneas.

Articulo 64 .- Prevision de aparcamientos en vivienda

1.- Los edificios o ampliaciones de nueva planta deberan contar con 1 plaza de aparcamiento por
vivienda o por cada 100 m2 construidos, dentro de la parcela . El nimero minimo de aparcamientos sera
el mayor de los obtenidos por la aplicacion de los parametros anteriores. Las reservas de aparcamiento
se realizaran dentro del ambito de la promocion.

2.- Cuando no sea posible ubicar estas plazas de aparcamiento en la propia parcela, el Ayuntamiento
podra exigir que se sitlien en la manzana o entorno proximo correspondiente, siendo necesario que quede
constancia registrar de la afeccion de dichas plazas, o bien se adoptaran soluciones de caracter global
cuyo coste, en su parte proporcional, se repercutira sobre las promociones o propietarios.

Articulo 65 .- Condiciones de los aparcamientos en viviendas

1.- Las plazas de aparcamiento deberan tener una dimension minima de 2,50 x 5,00 m., para
aparcamientos en bateria y de 2,25 x 5,00 para aparcamientos en linea. Se respetara la ubicacion de
plazas para personas con motilidad reducida en la proporcion de una plaza por cada 50 plazas.

2.- Las rampas de acceso rectas no podran superar pendientes del 16 ni del 12% cuando sean
curvas y dispondran dentro de la propia parcela de un espacio de acceso de 3 m de ancho por 3,00 m que
permita la detencion del vehiculo antes de acceder a la via publica.

3.- Los pasos o zonas de acceso cuando den a aparcamientos en bateria tendran un ancho minimo
de 5,00 m y en linea de 2 m.

4.- Los radios de giro minimos seran de 6 m.
5.- La altura minima sera de 2,20 m.
6.- Los garajes de menos de 500 m2 de superficie pueden utilizar como acceso el portal del

inmueble, cuando sea para uso exclusive de los ocupantes del edifico. Los accesos de estos garajes
podran servir también para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las puertas que den
al mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea supegior a 4 m.

L]

7.- Queda expresamente prohibido el almacenamierLt de carburantes y combustibles liquidos fuera
de los depdsitos de los coches.

8.- Se prohibe realizar dentro de estos locales operaciones que no respondan exclusivamente a las
necesarias-de-acceso- b estanc:a de los vehiculos: T
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9.- Se deberan cumplir las condiciones establecidas en la Ordenanza de Proteccién Contra Incendios
correspondiente.

Seccion Tercera.- Viviendas Unifamiliares
Articulo 66 .- Condiciones particulares

1.- Las viviendas unifamiliares cumpliran las condiciones establecidas en la seccién anterior,
pudiéndose admitir dentro de este uso hasta un total de dos vehiculos por parcela.

2.- Toda vivienda unifamiliar cumplira la condicién de un aparcamiento por vivienda, sea cual sea su
superficie de parcela, pudiéndose realizar la reserva en superficie, siempre que se cumplan las
condiciones sefialadas para los aparcamientos.

3.- El acceso a la vivienda podra realizarse desde el espacio publico, admitiéndose, en las
condiciones senaladas en las Ordenanzas Zonales el aislamiento del edificio de la alineacién oficial.

Parcelacion.-

Segun condiciones Art. 206 y 402, NN.UU del Texto Refundido P.G.0.U., apartados 1,2y 3
Vivienda Unifamiliar Adosada . Parcela minima de 400 m2.

Ocupacion Neta de parcela : 40 %

Edificabilidad neta sobre parcela : segtin tabla ficha anexa.

Altura maxima lll plantas.( 9, 50 m) Art 402, P.G.0.U., apartado b), punto 1.

Vivienda Unifamiliar Pareada : Parcela minima 400 m2.

Ocupacion Neta de parcela : 40 %

Edificabilidad neta sobre parcela : segun tabla Fichas anexa

Altura maxima Il plantas ( 9,50 m) Art. 402, P.G.O.U. apartado b) , punto 1

Vivienda Unifamiliar Aislada. Parcela minima 500 m2

Ocupacion Neta de parcela : 40 %

Edificabilidad neta sobre parcela segun tabla Ficha anexa

Altura maxima lll plantas ( 9, 50 m) Art. 402 P.G.0O.U. apartado b) punto 1

Se permitira la solucion de viviendas mancomunadas siempre que la parcela total sea el resultante de
aplicar al n° de viviendas la parcela minima de la tipologia elegida, asi como la aplicacién del concepto de
unidad de parcela del planeamiento, no tiene por que coincidir necesariamente con la unidad de
propiedad admitiéndose de que en una parcela comprenda varias viviendas o viceversa.

Seccion Cuarta.- Condiciones de las viviendas pluri familiar .
Articulo 67 .- Condiciones particulares de las viviendas pluri familiares

1.- Ademas del cumplimiento de las condiciones establecidas en la Seccién relativa a |as viviendas, se
deberan cumplir las establecidas en la presente Seccion.

2.- El usuario podra acceder a la vivienda libremente desde un espacio comunitario o desde el espacio
publico exterior y el portal o zaguan de entrada tendra unas dimensiones minimas de 2,50 m. de fondo y
2,00 m. de ancho. En estas dimensiones minimas podrén disponerse peldafios. A estos espacios no
podran abrir locales comerciales o industriales ni servirdn de acceso al publico o mercancias de los
citados locales.
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3.-Condiciones de Aplicacion.

Parcelacion : Parcela minima : no se establece
Ocupacion sobre parcela neta : 60 %
Edificabilidad neta sobre parcela:

Manzana R1a: 0,781 m?/ m?
Manzana R1b: 0,781 m?/ m?
Manzana R2a : 0,805 m?/ m?
Manzana R2b : 0,805 m?/ m?
Manzana R3a: 0,797 m?/ m?
Manzana R3b: 0,797 m2/ m?
Manzana R4a : 0,801 m?/ m?
Manzana R4b : 0,801 m?/ m?
Manzana R5 :0,795 m?/ m?
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4.- Condiciones de los recorridos comunitarios en el edificio

a) En todo el recorrido de acceso hasta las viviendas dentro del edificio las bandas de circulacion,
limitadas por paramentos u otros elementos, tendfan un ancho minimo de 1,20 m., y estaran
dimensionadas de acuerdo con las normativas que les sean de aplicacion, especialmente la NBE CPI-96
correspondiente.

b) Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminaciéon minimo de 40 lux, conseguido con medios
naturales o artificiales, al menos durante el tiempo necesario para efectuar el trayecto.

5.— Condiciones de disefio de |las escaleras comunitarias

a) Las escaleras seran de un ancho minimo de 1,00 m. en edificios de hasta 10 viviendas, de 1,10
m. en edificios de hasta 30 viviendas. En edificios de mas de 30 viviendas se exigen dos escaleras con
anchura minima de 1,00 m. o una sola de ancho minimo de 1,30 m. En escaleras de frazado curvo las
anteriores dimensiones se incrementaran en 20 cm.

b) Las escaleras no tendran tramos mayores de 16 peldafios y a 40 cm. de cualquier barandilla
(linea de huella.- la anchura minima de la huella sera de 27 cm. (25 cm. en las de trazado curvo) y la
altura maxima de tabica de 18,5 cm.

6.- Obligatoriedad de instalacion de ascensor. Los edificios de mas de tres plantas de altura desde el
acceso o 10 m. de altura del ultimo suelo desde dicho acceso, deberan disponer de ascensor. El nimero
de ascensores sera, al menos, de uno por cada veinte viviendas o fraccion. En su caso se prevera una
dimension en el hueco de la escalera suficiente para poder postergar una instalacién de ascensor en el
futuro.

7.- Condiciones higiénicas. Ventilacién e iluminacion de escalera y ofras dependencias

a) La ventilacién e iluminacion de la escalera se realizara directamente al exterior o a un patio de
luces; el hueco habra de tener una superficie minima de 1,00 m* siendo practicable en un 50% de su
superficie. En todo el recorrido debera alcanzarse un nivel minimo de iluminacion de 40 lux, conseguido
por medios artificiales o naturales.

8.- Prevision de aparcamientos

Seran los expresados en las condiciones generales de las viviendas.
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Articulo 68 .- Condiciones de las residencias comunitarias y mixtas

1.- Las residencias comunitarias cumpliran, con caracter general, las condiciones establecidas para
el uso de vivienda en aquello que les sea de aplicacion, con las excepciones que mas adelante se
especifican, asl como la legislacion propia de caracter local, autonémico o nacional. Cumpliran también
las condiciones particulares establecidas en estas Ordenanzas.

2.- Dormitorios. Los dormitorios de una persona tendran una superficie minima de 6 m? . Los de
mayor numero de personas deberan disponer de al menos 4 m? por persona (sin contabilizar la superficie
de almacenamiento).

3.- Aseos y cuartos de bafio. Dispondran como minimo de un aseo y un cuarto de barfio por cada 20
personas o fraccion, de los definidos para vivienda unifamiliar, con la salvedad de poder sustituir la bafiera
por un poliban, pieza en la que se integran bariera y ducha.

4.- Estancia comun. Deberan disponer de una estancia comun de tamaiio nunca inferiora 16 m? vy,
en todo caso, de, al menos 2,5 m? por persona o camas disponibles. Debera poderse inscribir un circulo
de 3 m. de diametro.

5.- Cocina - oficio. Deberan disponer de una cocina-oficio de tamafo nunca inferior a 8 m? o el
establecido por la normativa especifica que le sea de aplicacion del uso hotelero, cuando disponga de
servicio de restaurante.

6.- Excepcion de condiciones aplicables a las viviendas. No seran de aplicacion las condiciones de
superficies minimas y programas funcionales establecidas para las viviendas.

7= Otras condiciones. Condiciones de residencias mixtas

a) En residencias comunitarias de mas de 10 dormitorios, debido al caracter colectivo y al nimero
importante de personas que pueden alojar, sera de obligado cumplimiento la legislacion hotelera en
aquellos aspectos complementarios de higiene y seguridad y los que |le sean de aplicacion por afinidad de
uso.

b) En el caso de que en el mismo edificio coexistan los usos de vivienda y residencia comunitaria,
para el calculo de las dimensiones de las escaleras, nimero de ascensores, eic... se entendera que cada
60 m2 construidos o fraccién con uso comunitario, se asimilaran a una vivienda.

c). Cuando en un mismo edificio coexistan viviendas y residencias comunitarias, Estas ultimas
deberan adoptar las medidas adecuadas con el fin de evitar molestias y otros perjuicios a los usuarios de
las viviendas.

8.- Prevision de aparcamientos

a) El nimero de plazas de aparcamiento sera de 1 por cada 90 m? o fraccion de superficie
construida en el edificio.

b) Las dimensiones y demas condiciones de las plazas de aparcamiento seran similares a las
contempladas, con caracter general, para las viviendas.

Seccion Quinta.- Viviendas de Proteccion Oficial

Articulo 69 .- Condiciones particulares
Las condiciones para estas viviendas seran las contempladas en su normativa especifica.
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CAPITULO lIl.- USO TERCIARIO

Seccion Primera.- Aspectos Generales

Articulo 70 .- Definicion y clases.

1.- Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad |a prestacion de servicios al publico, a las
empresas y a los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al pormenoren

sus distintas formas, informacion, administracién, gestién, actividades de intermediacion financiera y
otras, seguros, efc.

2.- A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:
a) Oficinas | AYUNTAMIZTNTO DE L& LIMCA DE L7 = T
b) Comercial T i Wy LA TTRN
c) Hotelero | DILIGENCI & N
d) Locales de reunion y ocio )
! : 2
2.1.- Condiciones . - \ 0 8 _—
Parcela minima: 400 m? La Linea de ia Concepcip@ N\ NG 101 2005 47,

Ocupacion sobre parcela neta : 60 % EL SECRETARIP GE
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3.- Oficinas: Se incluye en el uso de oficinas el servicio correspondiente a las activi
que se dirigen como funcién principal a prestar servicios administrativos, técnicos
informacion u otros, publicos o privados.

4.- Comercial: Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al pormenor, incluyendo aquellas actividades que elaboran
artesanalmente los productos destinados a dicha venta, o que realizan reparaciongs de los mismos.

5.- El presente documento admite exclusivamente como uso hotelero pormenagrizado la subtipologia
siguiente de establecimientos hoteleros:

Hoteles
El citado grupo de establecimientos hoteleros, tendra como minimo la categoria de 4 estrellas, de
conformidad y con las caracteristicas previstas en el Decreio 47/2004 de 10 de Febrero, de

establecimientos hoteleros, emanado de la Consejeria de Turismo y Deporte del Junta de la Andalucia.

Se establecen tres manzanas de uso hotelero denominadas H1, H2 y H2', ver caracteristicas en ficha de
anexo.

6.- Locales de reunién y ocio: Son las edificaciones o partes de ellas destinadas a actividades
recreativas, culturales, ludicas o de esparcimientos.

Articulo 71 .- Ambito de aplicacion y efectos

1.- El objeto de este capitulo es el de regular |las condiciones relativas a los aspectos técnicos,
funcionales e higiénico-sanitarios de las edificaciones que desarrollen el uso terciario.

2.- El ambito se extiende a todo el terreno de la Unidad Urbanistica Integrada.
3.- En edificaciones con usos mixtos o multiples, con independencia de que las condiciones

particulares se refieran al uso dominante a cada uno de los ofros usos se entiende que le serian de
aplicacion las condiciones particulares correspondientes a ellos salvo que se indique otra cosa.

64
Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva




4.- Las condiciones particulares de aquellos usos o actividades basicas no contemplados
explicitamente en este Titulo, seran las que se establezcan para usos o actividades afines.

Seccion Segunda.- Condiciones del Uso de Oficinas

Articulo 72 .- Clases de Oficinas

1.- Seglin la actividad y relacién con otros usos, distinguimos:

a) Actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales no de oficinas (industria, construccién o servicios) que consumen un espacio propio e
independiente.

b) Servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias o de informacion turistica, sedes
de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines

no lucrativos, despachos profesionales y otras que presentan caracteristicas similares.

2.- Dependiendo de la menor o mayor afluencia previsible de publico, se realiza la siguiente
clasificacion, que determinara la compatibilidad del uso de conformidad con las distintas zonificaciones:

a) Despachos profesionales y asimilables
b) Oficinas, Instituciones y Centros Administrativos

3.- Segun la situacion de estas oficinas, distinguimos los siguientes:

a) Bajos de oficinas
b) Locales de oficinas.
c) Edificios de oficinas.

Articulo 73 .- Condiciones Generales de las Oficinas
1.- Todos los locales de oficinas deberan observar las siguientes condiciones de caracter general:

a) En el caso de que en el edifico existan viviendas, Estas deberan disponer de accesos, escaleras y
ascensores independientes.

b) La altura de las Oficinas sera la que corresponda por condiciones de edificacion. La altura libre
minima, en los casos en que se localicen en semisotanos sera de 2,50 metros. No se admiten oficinas en
sotanos.

c) Las Oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: Hasta 100 m?, un retrete y un
lavabo por cada sexo diferenciado ; por cada 100 m2 mas o fraccion, se aumentaran un retrete y un
lavabo. En todo caso se instalara con absoluta independencia para sefioras y caballeros. Estos servicios
no podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo instalarse con un vestibulo de
aislamiento.

d) Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y -tiles que, en cada caso y, de acuerdo con
las caracteristicas de la actividad, sean de aplicacion por la Norma Basica de la Edificacion NBE-CP!I
correspondiente.

e) Las escaleras abiertas al publico tendran una anchura minima de 1,20 metros, el resto seran de
1,00 metro como minimo.

f) Sera de aplicacion lo establecido en la CPI\ torrespondiente, respecto a los Edificios
Administrativos.
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2.- Condiciones de iluminacion y ventilacion

a) La iluminacion y ventilacion de las zonas de trabajo en los locales de oficinas sera natural. Se
procurara que la ventilacion tamben se produzca por medios naturales. Los huecos de luz deberan tener
una superficie total mayor de 1/8 de la que tenga la planta del local.

b) Se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
ventilacion que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la aperiura del local y en cualguier momento.

c). En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran adecuadamente, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local, hasta que se adopten las medidas correctoras
oportunas.

3.- Previsién de aparcamientos
a) La reserva de aparcamientos sera, en términos generales de una plaza de aparcamiento por cada
100 m construidos de la oficina.

b) Dentro de las areas consolidadas, |as oficinas que se desarrollen en parcelas cuya superficie no
sea superior a los 170 m?, no deberan reservar plazas de aparcamiento.

4.- Condiciones de garajes y otras instalaciones anejas: Los garajes y dependencias anejas
destinadas a otros usos, cumpliran con las condiciones sefaladas para las viviendas.

5.- Condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras: Las condiciones relativas a la
accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas seran las establecidas en el la Normativa
concurrente al respecto.

Articulo 74 .- Bajos de Oficinas

1.- Por Bajo de Oficina se entiende el local o locales que, ocupando las plantas bajas de las
edificaciones, se destinan al desarrollo y prestacién de servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacién u otros, pulblicos o privados, incluyendo despachos profesionales.

2.- Las alturas de los Bajos de Oficinas se regiran por las ordenanzas generales de la edificacion
respecto a las alturas de |as plantas bajas.

3.- Se permite el acceso como en con el resto del edificio, siempre que la superficie destinada a las
Oficinas en el bajo, no supere los 300 m2 construidos. En casos de superficies superiores se estara a las
condiciones generales de |la presente seccion.

4.- El tratamiento de los Bajos de Oficinas, en su fachada, tendra en cuenta la composicion general
del edificio en el que se incluye.

Articulo 75 .- Locales de Oficinas

1.- Por Locales de Oficinas se entiende el local o locales que, ocupando cualquier planta o plantas de
un edificio, se destinan al desarrollo y prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacion u otros, publicos o privados, incluyendo despachos profesionales.

2.- Se permite el acceso comtin con el resto del edificio, siempre que la superficie destinada a las
Oficinas en el bajo, no supere los 300 m2 construidos.[En casos de superﬁc1es superiores se estara a las
condiciones generales de la presente seccion. \
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3.- Se podran instalar servicios comunes, en la cuantia que se sefialan en las condiciones generales,
debiendo en cada planta contar con, al menos un servicio para sefioras y otro para caballeros, con
inodoro y lavabo en el primer caso, e inodoro, urinario y lavabo en el segundo.

4.- El tratamiento de los Locales de Oficinas, en su fachada, tendra en cuenta la composicion general
del edificio en el que se incluye.

5.- La reserva de aparcamientos en el edificio donde se sittien los locales de Oficina, sera de una
plaza cada 50 m2 construidos, salvo las excepciones que se sefalan respecto a la reserva en aquellos
edificios que, localizados en Areas consolidadas, se sitlien en parcelas con superficie inferior a los 170
m2.

Articulo 76 .- Edificios de Oficinas
1.- Se entiende como Edificio de Oficinas a aquel en el que, con caracter exclusivo, se dé este Uso.

2.- Las comunicaciones interiores tendran un ancho minimo de 1,50 metros, debiendo contar con
ventilacion e iluminacién natural.

3.-- Las escaleras tendran una latitud minima de 1,20 m., y sus huellas y tabicas se ajustaran a las
condiciones establecidas en las Normas Contra Incendios que les sean de aplicacion.

4.- Se podran instalar servicios comunes, en la cuantia que se sefialan en las condiciones generales,
debiendo en cada planta contar con, al menos un servicio para sefioras y otro para caballeros, con
inodoro y lavabo en el primer caso, e inodoro, urinario y lavabo en el segundo.

5.- Dentro del Edificio de Oficinas se admitira la existencia de elementos comunes destinados al
servicio del mismo, tales como secretaria, administracion, copisteria, cafeterias, etc.

6.- La reserva de aparcamientos en el Edificio de Oficinas sera de una plaza cada 50 m? construidos,
salvo las excepciones que se sefialan respecto a la reserva en aquellos edificios que, localizados en
areas consolidadas, se sitlien en parcelas con superficie inferior a los 170 m2.

Seccion Tercera.- De las Condiciones del Uso Comercial

Articulo 77.- Clases de Usos Comerciales

1.- Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar mercancias al publico

mediante ventas al pormenor, incluyendo aquellas actividades que elaboran artesanalmente los productos
destinados a dicha venta, o que realizan reparaciones de los mismos.

2.- Segun la situacion y dimensiones de las edificaciones destinadas al uso comercial, distinguimos:
a) Bajos y locales comerciales

b) Edificios comerciales

c) Grandes Superficies y Centros Comerciales

3.- Se entienden por Bajos y Locales Comerciales los locales de exposicion y venta al publico que se
sitlan en las plantas inferiores de los edificios que pueden estar destinados a otros usos.

4.- Se entienden por Edificios Comerciales, aquellos en los que el uso comercial se extiende a

totalidad o mayor parte del edificio y siempre que los festantes usos sean de caracter terciario. Los
edificios comerciales no superaran superficies de venta|de 2.500 m2.
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5.- Se entiende por Grandes Superficies y Centros Comerciales todo establecimiento dedicado al
comercio al por menor que tenga una superficie de venta superior a los 2.500 m2. Estas Grandes
superficies quedaran supeditadas a la autorizacion de la Normativa Local y autonémicas concurrente.

Articulo 78 .- Condiciones Generales de los Comercios

1.- La zona destinada al publico tendra una superficie minima de 6 m?, no pudiendo servir de paso ni
tener comunicacion directa con ningun otro uso no relacionado con el comercial.

2.- La altura del local donde se desarrolle el uso comercial sera la que corresponda por las condiciones
de edificacién. La altura libre minima para semisétano o sétano sera se 2,80 metros.

3.- Todos los comercios dispondran, de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m? un retrete y un
lavabo, cada 200 m?* mas se dispondra de un nuevo retrete y lavabo. A partir de 100 m? se instalaran con
absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier caso, estos servicios no podran
comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo instalarse con un vestibulo o zona de
aislamiento.

4 - En las instalaciones comerciales que formen un conjunto, los servicios sanitarios correspondientes a
cada local podran agruparse. Su nimero se determinara por la condicion anterior aplicada a la totalidad
de la superficie, incluso espacio comun de uso publico.

5.- Los comercios contaran con las salidas de emergencia, accesos especiales para extincion de
incendios, aparatos, instalaciones y tiles que, en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y
caracteristicas de la actividad, estime necesarias el Ayuntamiento, todo ello de acuerdo con las Normas
gue les sean de ampliacion.

6.- La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales gue constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en la Normas Basicas de la Edificacion NBE-CPI-96,
NBE-CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera ofras que en su momento puedan promulgarse, asi como las que
sean de aplicacion en materia de proteccion ambiental que quedan recogidas en los usos industriales.

7.- Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y
viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones.

8.- Dada su peculiar naturaleza, los comercios del ramo de la alimentacion, podran ser objeto de una
reglamentacion municipal especifica, complementaria de la establecida en las presentes Normas.

9.- Las escaleras no mecanicas abiertas al publico, en los locales comerciales mayores de 300 m?
tendran una anchura minima de 1,50 metras, en el resto seran de 1,00 metro como minimo.

10.- Las condiciones de accesibilidad a las instalaciones comerciales se ajustara a lo establecido en el
Decreto 72/1992 de 5 de Mayo por el que se aprueban las Normas Técnicas para la accesibilidad y la
eliminacion de Barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

11.- La luz y ventilacion de las instalaciones comerciales podra ser natural o artificial.
a) En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total superior a 1/8

de la que tenga la planta del local. Se exceptuan los locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros y pasillos.

llada de los proyectos de las instalaciones de
probados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertulg del-local y en cualquier momento.

b) En el segundo caso, se exigira la presentacion deis
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c) En el supuesto de que no fuesen satisfactorios o no funcionasen adecuadamente, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local, hasta que se adopten las medidas correctas
oportunas.

12.- La reserva de aparcamientos en edificaciones destinadas al Uso Comercial sera de una plaza
por cada 50 m?, con caracter general, debiéndose respetar las reservas que, para cada tipo de local se
establece en sus condicionantes particulares.

Articulo 79 .- Bajos y Locales Comerciales

1.- Se entienden por Bajos y Locales Comerciales los locales de exposicion y venta al publico que se
sittian en las plantas inferiores de los edificios que pueden estar destinados a otros usos.

2.- Salvo condiciones exiremas, derivadas de la composicion original del edificio, se debera dar
cumplimiento a las condiciones de accesibilidad contenida en el Decreto 72/1992 de |a Junta de Andalucia
y Capitulo 8 de las NN.UU del Texto R. del P.G.O.U..

3.- El tratamiento de la fachada del local se ejecutara teniendo en cuenta su adecuacion a la
composicion general del edificio en el que se integre.

4.- Aquellos locales comerciales, que se sitlien en edificios cuya parcela sea inferioralos 170 m? y
dentro de las areas consolidadas, no deberan realizar reserva de aparcamiento.

Aguellos locales o bajos comerciales, cuya superficie sea superior a los 1.500 m?, deberan reservar una
plaza por cada 50 m? construidos.

5.- Las condiciones de compatibilidad de los bajos y locales comerciales con edificios destinados a
viviendas, seran:

a) Las viviendas, deberan disponer de accesos, escaleras y ascensores independientes a las de los
bajos y locales comerciales, con la limitacion de que no se desarrollen por encima de la planta segunda
del mismo (Pb+2).

b) Los bajos y locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con la viviendas, caja
de escalera ni portal si no es a través de una habitacion o paso intermedio, con puerta de salida resistente
a 90 minutos de fuego.

c) En ninguin caso se utilizaran dependencias para aimacenamiento por encima de la planta baja del
edificio donde se desarrolle la actividad.

6.- Las actividades destinadas total o parcialmente a elaboracion o Reparacion dentro del bajo
comercial, para no ser clasificadas como uso industrial, deberan cumplir, ademas, que el espacio
destinado a elaboracion o taller de reparacion no supere los 200 m?. de superficie util.

Articulo 80 .- Edificios Comerciales
1.- Se entienden por Edificios Comerciales, aquellos en los que el uso comercial se extiende a

totalidad o mayor parte del edificio y siempre que los restantes usos sean de caracter terciario. Los
edificios comerciales no superaran superficies de venta de 2.500 m?.

AYUMTAMIENTO DE LA LINFA [ (4

CONCFPOR
DILIGENCHA. -Pans hscer e

69




2.- Los aparcamientos a reservar en los edificios comerciales seran:

a) Aquellos edificios comerciales situados en parcelas cuya superficie no supere los 170 m? y que
se localicen dentro de las areas consolidadas, no deberan reservar, dentro de su parcela aparcamientos,
debiendo garantizar, en la forma en que se determine, una reserva de un aparcamiento por cada 50 m?
construido en un aparcamiento publico.

b) La reserva hasta 1.500 m? construidos sera de una plaza por cada 50 m2.
c) Para superficies superiores, se reservara una plaza por cada 25 m2 construidos.
d) Los Edificios Comerciales dispondran en el interior de su parcela, ademas de las plazas de

aparcamiento obligatorias, de espacios expresamente habilitados para las operaciones de carga y
descarga de los vehiculos de reparto y suministro, con un numero minimo de plazas del 10% de las
correspondientes a aparcamientos obligatorios.

Articulo 81.- Gran superficie comercial o Centro comercial.

1.- A los efectos de este Plan se considerara como centro comercial todo establecimiento dedicado
al comercio al por menor que tenga una superficie de venta superior a los 2.500 m2

2.- Se entendera por superficie de venta aquella en la que se almacenen articulos para su venta
directa y sea utilizable efectivamente por el consumidor, esté cubierta o no, exceptuando el resto de
superficies tales como aparcamientos, oficinas, centros recreativos, almacenes de stocks.

3.- Se entendera como centro comercial el conjunto de establecimientos comerciales que, integrado
en un edificio o conjunto de edificios ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente
independiente, disponiendo de determinados elementos de gestion comunes.

4.- Las reservas de aparcamiento se realizaran en relacién de una plaza por cada 50 m2 de
superficie construida. Se deberan reservar un 10% de las plazas para aparcamientos de suministradores,
con las dimensiones necesarias para vehiculos de mayores dimensiones.

5.- Instalacion de Grandes Superficies y Centros Comerciales.
a) Las instalaciones de Grandes Superficies y Centros Comerciales mayores de 2.500 m* de
superficie de venta o ampliaciones de las ya existentes, deberan tramitarse mediante planeamiento
especial, siguiendo los tramites que al respecto se indican en el apartado siguiente. No se podra dar
licencia de obras sin haber obtenido previamente la licencia de instalacién. en caso contrario sera
directamente responsable [a persona fisica o juridica por cuenta de la que se realicen las obras.
6.- Tramitacion de grandes superficies comerciales.

La tramitacion estara acorde con la normativa sectorial concurrente de rango superior .
Seccion Cuarta.- De las Condiciones del Uso Hotelero

Articulo 82 .- Definicién y clases

El presente documento admite exclusivamente como usos hoteleros pormenorizados la subtipologia
siguiente de establecimientos hoteleros:

Hoteles

El citado grupo de establecimientos hoteleros, tendra cofyo minimo la categoria de 4 estrellas, de
conformidad y con las caracteristicas previstas en el creto_47/2004 de 10 de Febrero, de
establecimientos hoteleros, emanado de la Consejeriade T mo y\Deporte de la Junta de Andalucia.
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Articulo 83 .- Condiciones Generales de los establecimientos Hoteleros

1.- Una actividad hotelera podra desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a viviendas
solo en el caso de que disponga de elementos de acceso y evacuacion adecuados independientes de los
del resto del edificio, asi como de instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc...) asimismo totalmente
independientes de las del resto del edificio.

2.- Las condiciones generales en cuanto a su disefio y servicios complementarios, se obtendran por
aplicacion de lo establecido en su legislacion especifica.

3.- Las reservas minimas de aparcamientos dentro de las propias parcelas o edificaciones
destinadas al alojamiento hotelero seran las siguientes:

- Instalaciones de 5 estrellas 1 plaza por cada 2 habitaciones
- Instalaciones de 4 estrellas 1 plaza por cada 2 habitaciones
- Instalaciones de 3 estrellas 1 plaza por cada 4 habitaciones

- Instalaciones de 2 o menos estrellas 1 plaza por cada 5 habitaciones

Como minimo una plaza por cada 100 mtrs2 de uso hotelero.

Cuando ademas del uso de alojamiento dichas edificaciones cuenten con locales para otros usos
externos tales como locales de reunién y espectaculos, actividades socio-culturales, comerciales, efc., a
las reservas anteriores se les sumaran las plazas correspondientes a dichos locales y usos.

Seccion Quinta.- De las Condiciones del Uso de Locales de Reunién y Ocio

Articulo 84 .- Definicion y tipos

1.- Son |as edificaciones o partes de ellas destinadas a actividades recreativas, culturales, ludicas o
de esparcimientos.

2.- Se incluyen dentro de estos conceptos:

a) Salones recreativos y de juegos.

b) Locales de espectaculos en edificios cerrados.

c) Locales de espectaculos a desarrollar total o parcialmente al aire libre. Estas actividades solo
podra instalarse en parcela exclusiva.

d) Locales destinados a restauracion

Articulo 85 .- Condiciones de los Locales de Reunién y Ocio

1.- Los apartados a y b del articulo anterior, podran desarrollarse en edificio destinado total o
parcialmente a viviendas, solo en el caso de que disponga de accesos y evacuacion adecuados
independiente del resto del edificio, asi como instalaciones generales (luz, agua, telefono, ...) asimismo
totalmente independientes de los del resto del edificio, y que no se desarrolle por encima de la planta
segunda del mismo (PB+2).

2.- Todo establecimiento nuevo o existente de este uso, cualquiera que sea su superficie o el tipo de
instalacion, debera cumplir la Normativa de Ruidos que le sea de aplicacion.

3.- La reserva de aparcamientos en los locales de reunion, \ ocio, seran:
a) 1 plaza por cada 50 m? en locales de reunién y ocio
b) 1 plaza por cada 15 localidades
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CAPITULO IV.- ESPACIOS LIBRES
Seccién Primera.- Aspectos Generales
Articulo 86.- Definicion y clases

1.- Comprende los espacios destinados a plantaciones, jardineria y zonas que, sin ser
necesariamente ajardinadas o soporte de vegetacion y arbolado, tiene por objeto:

a) Garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién.

b) Mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos.

c) Proteger y aislar las vias de transito rapido.

d) Desarrollar juegos infantiles.

e) Aislamiento de las zonas o establecimientos que lo requieran.

f) Obtencion de mejores condiciones estéticas para la ciudad.

g) Cualquier otra finalidad analoga.

2.- A los efectos de fijar su regulaciéon pormenorizada, asi como sus condiciones particulares, se

distinguen las siguientes clases:

- Espacio libre "Verde basica"
- Espacio libre "Verde singular"

3.- Se entiende por Espacio libre "Verde basico" aquel que, por su dimension esté destinado a dar
servicio a un area de nivel intermedio (urbanizacion) , asimilandose por tanto a los Sistemas Locales
Verdes.

Son pues, espacios ajardinados urbanizados o urbanizados sin ajardinamiento, destinados tanto al
disfrute de la poblacién como al ornato y mejora de la calidad estética del entorno y cuya funcionalidad se
vincula mas al ambito espacial proximo a la residencia o de barriadas.

4.- Por Espacio libre "Verde singular" a de entenderse aquel que, por su localizacion, tamario o
especificidad, se asimila a los Sistemas Generales.

Se corresponde en consecuencia con las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio, reposo y
mejora de la salubridad y la calidad ambiental, cuyo ambito es el conjunto de la ciudad, bien por su
dimension, bien por su ubicacién o funcién.

Seccion Segunda.- Condiciones Generales de los Espacios Libres
Articulo 87 .- Condiciones de aplicacion

1.- El desarrollo de cualquier actividad dentro de los espacios libres requerira un informe previo
favorable de los Servicios Técnicos de la Gerencia Municipal del Ayuntamiento competentes en materia
de medio ambiente relativo a la no repercusion de la actividad sobre las condiciones medioambientales.

2.- Los espacios libres de caracter publico (parques, jardines, plazas, efc...) deberan ajardinarse con
criterios de disefio y eleccién de especies arbéreas, tendentes a |a creacion de areas de estancia
adecuadas para su uso en cualquier estacion del afio y en consonancia con los elementos tradicionales y
autéctonos. En este sentido, deberan predominar los arboles de especies caducifolias que creen sombras
densas en verano y permitan el asoleo en invierno. Asi mismo, se evitaran en la medida de lo posible las
grandes extensiones de césped o jardineria similar, inadecuada con la climatologia local y que exige un
costoso mantenimiento.
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3.- En ningln caso las actuaciones que sobre estos espacios se dispongan podran eliminar o impedir
el caracter de espacio libre de uso y dominio publico que los mismos poseen.

4 .- Se posibilitan, dentro de los mismos, edificaciones de caracter complementario tales como
kioscos- bares, aseos publicos, bares, efc..., cuyas superficies unitarias no podran ser superiores a los
50 m2. (Cincuenta m?)

Se permiten dentro de los proyectos generales de los parques, edificios para usos relacionados con el
ocio y la cultura, sin esta limitacién de la superficie unitaria, compatibles para el caso del Parque litoral con
los usos autorizados por la Demarcacion de Costas de Cadiz, y con la perceptiva autorizacion de la
Consejeria de Medio Ambiente de la Comunidad Autdnoma Andaluza.

La ocupacion maxima en este tipo de usos sera del 2% de acuerdo al P.G.O.U. vigente.

5.- En el Parque Litoral coincidente con las Servidumbre de la franja de Proteccion se permiten la
utilizacién del Dominio Publico Terrestre de acuerdo con el Anexo de " Usos en Zonas de Servidumbre y

Proteccion Compatibles con la Ley de Costas “ que se adjunta .

En ninguin caso, en su conjunto, podran superar el 0,1 m2/m2. de edificabilidad sobre |la superficie global
del area. La ocupacién no excedera del 2% de la superficie del espacio libre.

Seccioén Tercera.- Verde Basico
Articulo 88 .- Formas de implantacion

1.- El Verde Basico, al desarrollar los Sistemas Locales, puede presentarse en las siguientes formas
de espacios libres:

a) Parques Urbanos

b) Parques deportivos y/o equipados

c) Jardines y Areas ajardinadas

2.- La relacion contemplada en el apartado anterior es meramente enunciativa, pudiéndose presentar

otros tipos de formas, siempre que garanticen el uso publico de estos espacios.
Articulo 89 .- Parques Urbanos

1.- Los parques urbanos mantendran una primacia de la zona forestada sobre la acondicionada
mediante urbanizacion.

2.- Podran formarse por la combinaciéon de cualquier de los componentes y elementos de
ajardinamiento, sin perder el caracter con que se los define en el apartado anterior.

2.- Podra disponerse edificacion solo para usos de ocio y cultura con una ocupacion maxima del
cinco por ciento (2%) de su superficie y sin rebasar |a altura media del arbol de porte tipo de las especies
proximas.

3.- Contaran con los siguientes elementos: juegos infantiles, juegos pre adolescentes, juegos libres y
areas de deporte no reglado, siendo recomendable la presencia del agua como elemento de ordenacion.

4.- La modificacion de estos espacios se considera cualificada a los efectos de lo establecido en el
articulo 129 de la Ley del Suelo Andaluza

Articulo 90 .-Parques deportlvos 0 equipados.
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deportivo, pudiendo alcanzar una edificabilidad de diez (10) metros cuadrados por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie.

2.- Las Areas no ocupadas por instalaciones deportivas, cubiertas o descubiertas, representaran, al
menos, el veinte por ciento (40%) de la superficie del parque deportivo y deberan acondicionarse y
ajardinarse con los criterios sefnalados para los parques y los jardines.

Articulo 91 .- Jardines y Areas ajardinadas

1.- Jardin: gue corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados, tanto al disfrute de la
poblacion como al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

2.- Area ajardinada: que corresponde a las Areas con acondicionamiento vegetal destinadas a la
defensa ambiental, al reposo de los peatones y al acompaniamiento del viario.

3.- Se disefiaran teniendo en cuenta la funcion urbana que deban cumplir. En aquellas cuya funcion
sea de acompanamiento del viario, la alteracion de la posicion relativa o la cuantia entre la calzada y el
area ajardinada que represente una mejora para la circulacién, se entendera que no madifica el Plan
General.

4.- Componentes para el disefio de los jardines y areas ajardinadas:

a) Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

b) Juegos pre adolescentes, formados por mobiliario, y areas de juegos no estandarizados, areas de
arena y laminas de agua.

c) Juegos libres, campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los bolos, etc...

d) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimientos
dimensionales y reglamentarios.

e) Areas de plantacion y ajardinamiento.

f) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de ruidos y

la retencion de particulas contaminantes.

3.- Acceso a los edificios desde los parques y jardines:

a) Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello
cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que facilite el
acceso de personas y de vehiculos de servicio.

Seccion Cuarta.- Verde Singular

Articulo 92 .- Formas de implantacion

1.- El Verde Singular, al desarrollar los Sistemas Generales, puede presentarse en las siguientes
formas de espacios libres:

a) Parques Urbanos/ o Parque Litoral
b) Parques Periurbanos/ o Suburbanos.
2.- La relacion contemplada en el apartado anterior es meramente enunciativa, pudiéndose presentar

otros tipos de formas, siempre que garanticen el uso puiblico de estos espacios.

3.- Los Parques Urbanos se regulan por lo establecido en la gnterior Seccion. Salvo las
determinaciones expresas que se contemplan para cada Parque en el presg

Articulo 93 .- Parques Peri urbanos
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2.- Los parques peri urbanos no se podran utilizar para mas fines que los propiamente recreacionales
de caracter campestre.

3.- No podra edificarse para ninguna actividad que no esté vinculada a la recreacional antes citada o
para dar cobijo a actividades de investigacion o de instruccién a la poblacion sobre las caracteristicas
propias del parque, o a las concesiones especiales que el Ayuntamiento ( con autorizacion Demarcacion
de Costas en su caso ) acuerde para el apoyo del recreo de la poblacién (casetas de abastecimiento de
alimentos, y similares).

4.- Se acondicionaran manteniendo las caracteristicas de naturaleza fundamental forestal mas
adecuadas al entorno natural.
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Articulo 94 - Definicién y Clases 2.8 JuL 2008

f. Se define como uso dotacional el que SI[ve para prbborcl e R ciudalionos s TEEEoES y

construccmnes que hagan posible su educamon su ennquecrml nto cul salud y, en definitiva, su
caracter administrativo
como los de abastecimiento.

'.-.'a

2.- El presente Plan distingue los siguientes Usos E‘)'chafééio'na"t'és

a) Docente y Docente Privado: Que comprende los espacios o locales destinados a actividades de
formacion en sus diferentes niveles, tales como centros escolares, guarderias, academias, universidades,
etc... sean publicos o privados

prestacion de servicios medicos o quirargicos a los enfermos, con o sin alojamiento en los mismos, tales

b) Sanitario y Sanitario Privado: Que comprende los espacios o locales %estinados a asistencia y
como hospitales, clinicas, centros de salud, ambulatorios, etc., sean publicos

privados.

c) Deportivo y Deportivo Privado: Que comprende los espacios o locales destinados a la practica,
ensefianza o exhibicion de deporte y la cultura fisica, asi como las instalaciones complementarias
(saunas, jacuzzi, etc.) sean publicas o privadas.

d) Socio-Cultural y Socio-Cultural Privado: Que comprende los espacios o locales destinados a la
conservacion, transmision de los conocimientos (bibliotecas, archivos, museos, centros de investigacion,
etc.) y las actividades socioculturales y de relacién (centros de asociaciones, agrupaciones,
civico-sociales, pefas, cofradias, centros parroquiales, efc..), sean publicas o privadas.

€e) Asistencial y Asistencial Privado: Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales. Tales como espacios o edificios destinados a
asuntos sociales y residencias comunitarias (residencias de ancianos y residencias infantiles, ...)

f) Religioso: Que comprende los espacios o locales destinados al culto y los directamente ligados al
mismo (templos, conventos, efc..)

g) Institucional y Administracion Publica: Comprende los espacios o locales destinados a la
prestacion de servicios publicos de caracter institucional o de desarrollo de actividades administrativas
publicas de cualquier nivel (local, autonémica, estatal o comunitaria).

h) Mercado: Comprende los espacios o locales destinados a la ubicacion de instalaciones mediante
las que se venden productos alimenticios para el abastecimiento de la poblacion (mercado de abastos).

i) Estacion de Servicio: Comprende los espacios destinados a la localizacion de instalaciones de
suministro de combustible para vehiculos en régimen de venta al publico, tales como gasolinas, gasoleos
y gases licuados derivados del petroleo para la automocion. En esta categoria se incluyen tanto las
estaciones de servicios como las unidades de suministro.

i) Aparcamiento y Aparcamiento Privado: Se entiende por aparcamiento el espacio destinado a la
estancia de vehiculos que no constituye estacionamiento en la via publica, sea publico o privado. Cuando
se ubica en un espacio edificado adquiere la condicién de garaje.

k) Cementerio: No autorizado .

) Otros servicios urbanos: Mediante los que se cubren los servicios de proteccion y salvaguarda de
los bienes y personas (bomberos, proteccion civil, policia, guardia civil, prisiones y centros tutelares de
menores), los de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares). Se mantiene

76
Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva




el estado de los espacios dedicados a telefonia (centrales de telefonia.- y energla eléctrica (centros de
transformacion media y alta técnicos).

Articulo 95 .- Ambito de aplicacion y efectos

1.- El objeto de este capitulo es el de regular las condiciones relativas a los aspectos técnicos,
funcionales e higieénico-sanitarios de las edificaciones que desarrollen el uso dotacional

2.~ El ambito se extiende a todo el ambito del Plan Parcial sin perjuicio de lo establecido en el Libro
Segundo de las presentes Articulos, regulador de las Articulos Zonales.

3.- En edificaciones con usos mixtos o multiples, con independencia de que las condiciones
particulares se refieran al uso dominante a cada uno de los otros usos se entiende que le serian de
aplicacion las condiciones particulares correspondientes a ellos salvo que se indique otra cosa.

4.- Las condiciones particulares de aquellos usos o actividades basicas no contemplados
explicitamente en este Capitulo, seran las que se establezcan para usos o actividades afines.

Articulo 96 .- Condiciones generales de los Usos Dotacionales

1.- El presente Plan clasifica en los planos de ordenacién los Usos Dotacionales, adquiriéndose de
esta forma el uso definido el caracter de vinculante para la parcela sobre la que se asiente.

2.- La alteracion de los Usos Dotacionales Privados supone una modificacion no cualificada del Plan
Parcial.
3.- La madificacion de los Usos Dotacionales Publicos, es permitida en los casos en los que, el

edificio en que se desarrolla el Uso Dotacional permita el desarrollo del nuevo uso que se pretende
realizar, el cual asimismo sera publico.

4.- Las previsiones de aparcamiento en los Usos Dotacionales, sera las que se establecen para cada
uso concreto; con caracter general se fija en uno por cada 100 m? construidos.

Seccion Segunda.- Condiciones Particulares de los Usos Dotacionales
Articulo 97 .- Uso Dotacional Docente
1.- Las actividades DOCENTES comprenden:

a) Las guarderias y escuelas infantiles (de 0 a 6 arios), que solo podran desarrollarse en edificios
educativos y/o religiosos, de uso exclusivo, o en edificios destinados a otros usos, tinicamente en planta
de rasante y primera.

b) Los centros escolares, academias, centros universitarios, centros de ensefianza, solo podran
desarrollarse en edificios educativos exclusivos, o en edificios destinados a otros usos, Unicamente en
planta de rasante. Se permite en planta primera y segunda, siempre que |la actividad no supere en cada
una de las plantas los 200 m?. de superficie.

c) Las academias de baile, danza o similares, podran desarrollarse en edificios educativos
exclusivos, o bien en edificios destinados a otros usos, Unicamente en planta de rasante.

d) Los centros destinados a formacién profesional no reglada, podran ddsarrollarse en edificios
educativos exclusivos, o bien edificios destinados a otros usos, Unicamente en planta de rasante.

e) Los Centros publicos de ensefianza obligatoria se desarrollaran en parcelas especificas para
cada uso, debiendose-prosurar-la-integracion-arquitectonica de los mismos con el &ntorno,urbano en el
que se inserten. En nihgﬂnkcaso.supereir'én las 'tres plantas de'altura. CTPCION Y .
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Articulo 98 .- Uso Dotacional Sanitario

1.- Los Usos Sanitarios deberan desarrollarse en edificio sanitario exclusivo, o bien en edificios
destinados a ofros usos, unicamente en planta de rasante

2.- La reserva de aparcamientos sera de una plaza por cada 2 camas.

Articulo 99 .- Uso Dotacional Deportivo

Los Usos Deportivos podran desarrollarse:

a) en edificios destinados total o parcialmente a viviendas, pudiéndose en este caso alojarse tan
solo en plantas sotano y baja. Se permiten en planta primera y segunda, siempre que la actividad no
supere en cada una de las plantas los 250 mZ2. de superficie.

b) en edificios de usos exclusivos, con numero de plantas no superior a dos.

c) en parcelas especificas, debiendo las edificaciones alli localizadas no superar las dos plantas.
Articulo 100 .- Uso Dotacional Socio - Cultural

El Uso Socio-Cultural podra desarrollarse:

a) en edificios destinados total o parcialmente a viviendas, ocupando tan solo la planta de rasante y
con acceso independiente a aquellas.

b) en edificios de Uso exclusivo, con las alturas y numero de plantas que demande el tipo de
construccion a realizar.

Articulo 101 .- Uso Dotacional Asistencial
En el Uso Asistencial se distinguen:

a) Aquellos que desarrollan usos similares a los residenciales, en cuyo caso su condiciones seran
las establecidas por estas Ordenanzas para las residencias comunitarias.

b) Aquellos que contienen actividades no vinculadas a la residencia, en cuyo caso podran
desarrollarse:

b1 En edificios destinados total o parcialmente a residencia, pudiendo localizarse en cualquier planta
del edificio, en las condiciones de las Oficinas. .

b2 En edificios de uso exclusivo, con las condiciones que para los mismos establezcan las
Ordenanzas zonales.

Articulo 102 .- Uso Dotacional Religioso
El Uso Religioso, solo podra desarrollarse en:

a) Edificio de uso exclusivo
b) En el caso de ubicarse en edificios con otros usos, tan solo podra localizarse en la planta baja.

Articulo 103 .- Uso Dotacional Institucional- Administracion Publica

El Uso Institucional- Administracion Pulblica, tiene la misma consideracion que | Oﬁciﬁ'é’s.;n_gtlptque es
de aplicacion el contenido de-fas mismas. LA
| AYUNTARMIENTY
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El Uso Mercado, tan solo podra desarrollarse en edificio de Uso exclusivo
Articulo 105 .- Uso Dotacional Estacién de Servicio

1.- Se localizaran en edificio exclusivo en las parcelas que a tal efecto designe el presente Plan
Parcial de desarrollo.

Articulo 106 .- Uso Dotacional Aparcamientos

1.- Aparcamientos anejos a la red viaria

a) Los aparcamientos en linea (o cordon) y en bateria tendran las dlmensmnes de:
ail En linea de 2,20 x 5,00 m

az2 En bateria de 2,40 x 5,00 m

2.- Aparcamientos en superficie. Condiciones de disefio
a) Los aparcamientos en superficie destinados a vehiculos turismos o de transporte privado anterior
deberan cumplir las siguientes condiciones:

al Las plazas de aparcamiento en linea tendran una dimension minima de 2,20 m. x 5,00 m. sino
dan a muros o tapias, 2,40 m. x 5,00 m. en caso contrario. El ancho minimo de paso o acceso serd de
3,50 m.

a2 Las plazas de aparcamiento en bateria (a 90 °) tendran unas dimensiones minimas de 2,50 m. x
5,00 m. y el ancho minimo del paso o acceso sera de 5,00 m.

a3 Las plazas de aparcamiento a 45 ° tendran un fondo de 5,10 m. con dimensiones minimas de
2,50 m. x 5,00 m. y paso minimo de 3,50 m.

ad Las entradas y salidas del aparcamiento cumpliran las condiciones establecidas a tales efectos
para los garajes y que se indican en el apartado siguiente. En caso de ser necesario por accederse al
aparcamiento desde vias principales, los aparcamientos preveran en su interior los espacios necesarios
de espera para entrada y salida de los vehiculos, con el fin de no interferir sobre el trafico en dichas vias.

ab El resto de condiciones relativas a instalaciones anejas, rampas en su caso, radios de giro,
sefializacion y control, etc. seran las establecidas a tales efectos en el presente articulo.

3.- Condiciones de los garajes privados o de residentes

a) Garajes independientes (viviendas unifamiliares).

Las plazas de aparcamiento ubicadas en garajes independientes de viviendas unifamiliares, tendran unas
dimensiones minimas de 2.20 x 4.50 m. Las rampas de acceso rectas no podran superar pendientes del
16 % ni del 12 % cuando sean curvas y dispondran dentro de |a propia parcela de un espacio de acceso
de 3 m de ancho por 2,5 m que permita la detencion del vehiculo antes de acceder a |a via publica.

b) Garajes y plazas de aparcamiento colectivos de residentes, tendran las siguientes
caracteristicas:

b1 Las dimensiones minimas de las plazas seran de 2,20 x 4,50 m para aparcamientos en bateriay
2,40 x 5,00 para aparcamientos en linea.

b2 Los pasos o zonas de acceso cuando den a aparcamientos en bateria tendran un ancho minimo
de 4,50 my en linea de 3 m.

b3 Los radio de giro minimos seran de 6 m.

c) Los garajes de menos de 500 m* de superficie pueden utilizar comgo acceso_el portal del

inmueble, cuando sea para uso exclusivo de-les-eeupantes-del-edifico: Los ac sgs de’ esfés garajes
podran servir también para gar. entrada:a jocales conusosiautorizables, siempre ¢ aqye Tas puertas queden
al mismo cumplan con la condlcmnes dela NBE CPI correspondlente y el ancho d,e ,
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d) Queda expresamente prohibido el almacenamiento de carburantes y combustibles liquidos fuera
de los depositos de los coches. Se prohibe también el almacenamiento de toda clase de materiales ,
incluso dentro de los vehiculos.

e) Se prohibe realizar dentro de estos locales operaciones que no respondan exclusivamente a las

necesarias de acceso y estancia de los vehiculos. Se podran autorizar las instalaciones para lavado y
engrase de vehiculos siempre que cumplan la Normativa especifica.

T
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AVUNTAMITND LA MBEA S 20
CAPITULO VI .- SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES Y DE TRANSPORTE . .
Seccion Unica.- Condiciones Generales

Articulo 107 .-Definicion

2.- Se incluyen asimismo aquellos elementos que W\ precisos para el funcionamiento de
instalaciones de la ciudad, tales como las instalaciones de sefvicig del puerto y aeropuerto o los centros
de transformacion o produccion de energia, confrol del traficg de automoviles asi como los de

almacenamiento y distribucion de combustible.

Articulo 108 .- Centrales de telefonia.

Los elementos técnicos o instalaciones, tales como las antenas de emision o recepcion de ondas, equipos
de sefalizacion o balizamiento, etc. propios o vinculados, en su caso, a determinados sistemas generales,
dadas sus especiales caracteristicas y utilidad podra ser ubicados dentro de cualquier clase de suelo,
siempre que cumplan su reglamentacion especifica y lo dispuesto en la Ley del Suelo

Articulo 109 .- Lineas aéreas de alta tension.

1.- Quedan prohibidos los tendidos eléctricos aéreos de alta tensidn en suelo urbano .

2- En suelo urbanizable sectorizado incluido en unidad de ejecucion ¢ poligono , correspondera
dicha carga de subterranizacion, como cualquiera otra de urbanizacion, a los propietarios de la unidad,
siempre que sea de interés para la misma.

Articulo 110 .- Red viaria

1.- A efectos de la aplicacion de |las condiciones pertinentes se consideran los siguientes rangos de
vias:

a) Via publica principal. Viales L3 y L4.

b) Via publica secundaria. Resto viales. L1 a LS.

c) Areas peatonales

2.- En suelo urbanizable sectorizado , el plano de "Ordenacion”, determina la amplitud y disposicion
de las vias.

3.- Condiciones de desarrollo de |a red viaria

a) En todo caso, precisaran de |la redaccion y tramitacion del Proyecto de Urbanizacion de ejecucion

de las obras de urbanizacion.
4.- Condiciones especificas de las vias publicas

a) Todas las calles y plazas son de uso publico, aungue la conservacion y mantenimiento estuviera a
cargo de los particulares.

b) Es compatible la existencia de viario publico con subsuelo privado destinado preferentemente a
aparcamientos. Dicha situacion se regulara bien mediante constitucion de servidumbre o bien mediante
cesion de la cota. En estos casos la conservacion y mantenimiento sera a cargo de los particulares.
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TITULO IV.- CONDICIONES GENERALES PARA LA REDACCION DE PROYECTOS DE
URBANIZACION EJECUCION DE OBRAS.

CAPITULO |.- ASPECTOS GENERALES
Seccién Unica
Articulo 111.- Redes de infraestructuras. Condiciones generales

1.- Solo se consideran en las presentes Articulos aquellos aspectos que deben ser tenidos en cuenta
en la redaccion del proyecto de urbanizacién para conseguir una deseable homogeneidad y, en todo
caso, la calidad adecuada de las redes de infraestructura.

2.- Para todo lo no contemplado en las presentes Articulos relativo a aspectos técnicos de los
proyectos y obras de urbanizacion sera de aplicacion la Normativa especifica de caracter Nacional y
Autondmico que les afecten y, en su defecto, las Normas de las empresas y compaiias suministradoras,
tales como Compaiila Telefonica Nacional de Espafia, Compaiiia de Electricidad, Empresa de Gas A,
Empresa Municipal de Aguas u ofras, teniendo todas ellas caracter de complementario de las
disposiciones legales en vigor.

Articulo 112.-Valores de referencia para dimensionado de redes y servicio

1.- A los efectos de evaluacion de necesidades se adoptaran como valores de referencia en suelos
urbanos consolidados los valores de referencia seran los mas desfavorables que se deriven bien de las
condiciones de Ordenacion de la zona, bien del estado actual.

2.- El dimensionado de calzadas y especialmente de aceras se hara considerando los distintos
servicios para evitar superposiciones de redes o anchos de las mismas inferiores a los reglamentarios,
seglin las especificaciones y distribucion indicadas en el siguiente apartado.

Articulo 113.- Disposicion de servicios en aceras y calzadas

1.- Como norma general todos los servicios, a excepcion de la red de saneamiento, deberan trazarse
y discurrir bajo aceras o red viaria peatonal y el saneamiento, en caso de existir bandas de aparcamiento,
bajo éstas.

2.- En calles con anchos superiores a los 16 m. |as redes de servicio se desdoblaran, para cubrirlas
necesidades de abastecimiento sin cruces de calzada para acometidas.

3- La posicion relativa en planta de los servicios basicos en redes enterradas con relacion ala linea
de fachada sera energia eléctrica, telefonia, distribucion de agua, alumbrado plblico y saneamiento. El
prisma mas proximo a linea de fachada dejara un espacio o banda libre entre &l y dicha linea de, al
menos, 15 cm.

4- En caso de existir o preverse arbolado no se dispondra ninguna red bajo los alcorques ni a menos
de 1 m. del eje de los arboles.
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CAPITULO II.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
Seccion Primera.- Red viaria. Trafico y aparcamientos

Las normas seran desarrolladas por el preceptivo Proyecto de Urbanizacion .
Articulo.-114.- Firmes y pavimentos

1.- Los distintos tipos de firmes y pavimentos seran definidos en el perceptivo Proyecto de Urbanizacion
de ejecucion de las obras, no obstante los mas genéricos seran :

Firmes de calzadas, en aglomerado asfaltico tipo S20 .

En pavimentacidn de acerados, baldosas de adoquin tipe Klinker en formatos 20 x10 cms , en colores
marcando pasos de carruajes y barbacanas de pasos de peatones, y pavimentos continuos tipo Hormigon
impreso.

Articulo 115.- Sistema de riegos

Todo proyecto y obra de ajardinamiento contemplara los sistemas de riego previstos.

Articulo 116.-Condiciones del suelo y las tierras

1.- Suelos. Cuando se realicen movimientos de tierra que supriman las capas de suelo fértil, o en
aquellos casos en que el suelo no presente caracteristicas favorables a la vida vegetal, se proyectara y

presupuestara |la aportacion de tierras vegetales en espesor no inferior a 20 centimetros.

2.- En todo caso, debera preverse un abonado de fondo anterior a la instalacién del jardin y, si los
analisis lo aconsejaran, se realizaran las enmiendas que resulten pertinentes.

3.- Las siembras de praderas se mantillaran con compuestos naturales adecuados, siendo mas
aconsejables los "compos" de basuras urbanas.

Articulo 117.- Plantacion y siembra

1-. La eleccion de especies se justificara de una de las dos formas siguientes:
a) Por la experiencia que supone la presencia de la especie en la zona, con desarrollo normal.
b) Demostrando |a coincidencia del habitat de la especie con las condiciones del medio en el terreno

municipal, procurando plantaciones xerdéfilas autéctonas.

2.- Para establecer el tamano de las plantas a utilizar se incluiran en los anejos croquis de
dimensiones en los que se fijaran, para los arboles, diametro o circunferencia natural, altura, copa y
dimensiones y preparacion del cepellon. Para arbustos, altura, ramificacion y caracteristicas del cepellén o
maceta.

Articulo 118 .- Conservacion de las superficies ajardinadas
1.- En el capitulo de conservacion se detallaran los cuidados culturales anuales o periodicos,
incluyendo presupuestos de los mismos, asi como entidad o entidades que vengan obligados a

realizarlos.

Articulo 119 .- Condiciones generales

Todos los equipamientos, tales como papeleras,-bancos;jueges-infantiles; etc; de
cimientos por medio i@ﬁqueaato:_ﬂlllados con tuercas:visibles def Formial gde b
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Articulo 120 .- Condiciones de los juegos y zonas infantiles

1.- En los juegos no deberan utilizarse materiales como chapa, tubos u otros elementos que al
desgastarse o partirse puedan suponer peligro para los nifios.

2.- Los juegos seran preferentemente de maderas duras y en sus movimientos no deberan suponer
peligro para sus visitantes, construyéndose vallas que protejan las zonas de trayectoria de los mismos y
colocandose carteles indicadores del peligro.

Articulo 121.- Papeleras y bancos

1.- Las papeleras seran del tipo municipal, y en el defecto de su falta de definicion deberan ser
aceptadas, en cada caso, por los Servicios Técnico Municipales. '

Seccion Cuaria.- Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e hidrantes
Articulo 122 .- Generalidades

Solo se incluyen en este apartado la caracteristicas técnicas y funcionales de los elementos basicos y
mas comunes que componen los proyectos de red de distribucion de aguas potables.

Articulo 123.- Caudales de calculo
1.- Para los sectores definidos con uso residencial, habra de preverse una dotacion fija de 350 litros
por habitante y dia, no estando incluidos los caudales correspondientes a riego y contra incendios. El

numero de habitantes previstos se obtendra calculando 4 habitantes por cada 100 m2 construidos.

2.- En parques, jardines, espacios libres, paseos, etc... las instalaciones seran suficientes para un
consumo minimo diario de 50 metros cubicos por Ha.

3.- El consumo maximo resultarte de multiplicar el consumo diario medio por un coeficiente minimo
de 2'4,

CONSUMOS RECOMENDADOS

Consumo previsto en funcién de distintos usos y edificaciones

Edificio o tipo de consumo Maximo Normal Economico
Por persona y dia 350 250 220
Hotel (por huésped) 300 200 150
Residencia (por residente) 280 190 130
Apartamento (por persona) 300 200 150
Escuela con internado (por alumno) 175 115 100
Escuela sin internado (por alumno) - 20 -
Hospital sin incluir riego ni lavanderia (por paciente) 650 450 300
Oficina (por trabajador) 70 50 40
Riego de calles (por m*) - 1,2 -
Jardines ptblicos, época estival (por m?) - 2& -
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Articulo 124.- Dimensiones de los conductos y caracteristicas generales de la red
1.- Se dimensionara la red teniendo en cuenta los aspectos siguientes:

a) Caudales necesarios en los distintos nudos, obtenidos a partir de la distribucion topografica de la
poblacion, de la demanda industrial y de otros usos.

b) Comprobacion de presiones y velocidades en todos los tramos, para las condiciones normales de
funcionamiento, en funcion de los datos obtenidos en el punto de conexién con la arteria de
abastecimiento.

c) Se comprobaron asimismo las presiones y velocidades, para un catélogo de averias en ramales
importantes que permitan conocer el comportamiento de la red en estas condiciones excepcionales.

2.- Respecto a los hidrantes de incendio tendran un diametro de cien millmetros y se colocaran con
arreglo a la Normativa de incendios vigentes.

3.- Se proyectaran ventosas y desagiies en todos aquellos puntos de que sea aconsejable de
acuerdo con el perfil longitudinal de la conduccion.

4.- Las arquetas de las valvulas estaran dotadas de tapa y marco de fundicién ductil o resina
reforzada con fibra de vidrio, y de dimensiones homologadas por la Empresa suministradora

5.- Los ramales de las acometidas seran ejecutados con tuberia de polietileno de alta densidad,
homologadas por AENOR, con una acometida por parcela.

Articulo 125.- Caracteristicas de la red

1.- Debera proyectarse mallas cerradas, adaptadas al trazado de las calles, tanto para la ampliacion
de las redes existentes como para las de nueva planta, siempre que sea posible. Las arterias de estas
mallas tendran tomas en dos puntos distintos al objeto de disponer de suministro en caso de averia. Los
ramales interiores podran ser ramificados.

2.- Las conducciones que afecten a estos proyectos, discurrirdn necesariamente por zonas de
dominio publico. En caso excepcional de que no pudiera ser, se elaborara un documento publico que
establecera la servidumbre correspondiente.

3.- Las redes para riego de zonas verdes deberan ser independientes de las de abastecimiento
debiendo preverse la instalacién del correspondiente contador en el inicio de las mismas.

Articulo 126.- Caracteristicas de los conductos

1.- Todas las conducciones para la red de abastecimiento, se ejecutaran en fundicion ductil
exceptuando las acometidas domiciliarias que seran de polietileno de baja densidad para uso alimentario.

Seccién Quinta.- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales
Articulo 127.- Generalidades

Solo se incluyen en este apartado la caracteristicas técnicas y funcionales de los elementos basicos y
mas comunes que componen los proyectos de red de evacuacion de aguas, ya.sean pluviales como
residuales. Para las restantes obras fundamentales de bombeo, retencion y depurggion que se engloben
dentro de un proyecto de urbanizacion, se seguiran la narmativa y directrices que {ije el Departamento
Municipal correspondiente. .
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Articulo 128.-Tipo de red. Caudales de célculo
1.- El sistema de saneamiento sera separativo.
Caudales de calculo:

a) Pluviales: Para la determinacion de los caudales de calculo podra utilizarse cualquier modelo de
simulacién sancionado por la experiencia. En su defecto, podra emplearse el método racional.

Los parametros a tener en cuenta para la determinacion de caudales de calculo deberan ser justificados
por el proyectista, pero en ningun caso podran adoptarse valores o condiciones menos exigentes que los
siguientes:

a.1) Extension de la cuenca: Abarcara siempre la cuenca natural, cuya delimitacion se hara considerando
tanto las pendientes naturales del terreno como la existencia de colectores que puedan ser tributarios de
la red o colectores en estudio. A estos efectos, el estudio se hara considerando que el 100% de la
superficie de la cuenca ha alcanzado el desarrollo previsto en el Plan Parcial.

a.2. Lluvia: Las intensidades de lluvia se calcularan por alguno de los siguientes métodos: Método de las
isécronas o método de la D.G. de Carreteras, adoptandose como parametros de calculo un periodo de
retorno de 500 afios y un caudal minimo de 20 m’ por segundo por Km?.

Articulo 129.- Dimensionamiento de los conductos

1.- Diagrama auxiliar de calculo: Determinados los caudales de calculo, deberan marcarse los mismos en
cada tramo de la red en un plano esquematico, en el que se indiquen las pendientes de cada tramo y los
sentidos de flujo.

2.- En redes separativas, los caudales de calculo seran los obtenidos segtin lo establecido en apartados
precedentes. En redes unitarias, el caudal de calculo se obtendra teniendo en cuenta los criterios
siguientes:

a) Dilucion minima: Sera la que en cada momento establezca la legislacion y normativa vigente en la
materia. En ningtin caso se admitiran diluciones menores 3:1

b) Aliviaderos: La situacion y Dimensionamiento de aliviaderos requerira de un estudio individualizado y
pormenorizado. En cualquier caso, la cota del punto mas alto de la linea piezométrica correspondiente al
maximo caudal de calculo en el aliviadero sera inferior, en al menos, en un (1) metro, a la cota del punto
mas bajo del territorio servido por dicho aliviadero.

c) Estaciones de bombeo: Se dispondran unica y exclusivamente en-los casos en que el efluente no
pueda ser evacuado por gravedad, seran siempre por elevacion no admitiendose impulsiones en carga
salvo en aguellos casos en los que la solucion de bombeo por elevacion sea fisicamente imposible de
implantar. En estos casos, el equipo de bombeo a disefiar siempre sera de dos cuerpos. El caudal de
calculo sera el siguiente :

- En Aguas Fecales , sera el que corresponda al caudal punta de aguas fecales.

-En Aguas pluviales, sera el que corresponda al caudal en punta de pluyiales. El periodo de retorno no
sera menor de cincuenta arios.

AYUNTAMIENTO DR bA LBSP 0 T 0 = - —— oo,
DILIGENCIA.«Pria hagses ! e |\
| Los |
| l 06 Jui200s AR
La Linea da ta Concepeien 9 B \Jigl Fee } _=.'~‘ff/ 86
Plan Parcial Modificado14.C <03:Torrenuéva " cnf\) J bt




Las bombas a instalar seran siempre de igual caudal nominal, y el nimero de ellas sera siempre n+1,
siendo n el resultado de dividir el caudal de calculo en la estacién de bombeo por el caudal nominal de
una de las bombas que se prevean instalar, redondeando siempre por exceso.

Es decir:

Caudal de calculo (m3/sg)
N° Bombas = + 1
Caudal nominal de 1 bomba

Todas las estaciones de bombeo constaran de un desarenador y un tamiz previo al bombeo.

Las Estaciones de bombeo para pluviales estaran dotadas en todos los casos de grupo electrogeno de
emergencia, capaz de suministrar la energia necesaria para mantener en correcto funcionamiento el
100% de los equipos (bombeo, instrumentacién, comunicaciones, etc.).

3.- Velocidades: Las pendientes minimas seran del 0,5% o en su defecto aquella que evite la
sedimentacién de las particulas en suspension.

4.- Dimensionamiento de los conductos: Definidos el caudal y la pendiente de cada tramo de lared y
establecidos unos limites de velocidad, debe procederse al Dimensionamiento de las secciones por
cualquiera de los métodos de calculo y abacos conocidos sancionados por la practica, suponiendo un
régimen uniforme para cada tramo de caudal constante. No se admitiran tramos con funcionamiento en
carga.

Por razones de conservacion y limpieza, el diametro minimo a adoptar sera de 0,40 m.
Articulo 130.-- Caracteristicas de la red.

1.- Trazado en planta: Las redes de alcantarillado deben discurrir necesariamente por viales de uso
publico, debiendo ser accesible para operaciones de limpieza y conservacion con los medios mecanicos
usuales.

En casos especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir algin tramo
por zonas verdes publicas, quedando siempre garantizada su accesibilidad.

Las conducciones que afecten a estos proyectos discurriran necesariamente por zonas de dominio
publico.

Se respetaran en todo caso las servidumbres de la Ley de Costas.

En caso excepcional de que no pudiera esta condicion, se elaborara un documento publico que
establecera la servidumbre correspondiente, en la que se establecera su accesibilidad con medios
mecanicos adecuados para operaciones de conservacion y limpieza.

2.- Trazado en perfil: La pendiente de los conductos no es aconsejable que exceda de 3% vy, salvo
justificacion y autorizacion expresa del Departamento de Obras y Proyectos Municipal, en ninguin caso
podra ser inferior al cinco por mil, debiéndose en todo caso mantener los limites de velocidad entre 0,6y
3 m/sg.

n metro, contado desde
> la conduccion de la red

AE Ligf
el {153

La conduccion se dispondra de modo que quede un recubrimiento no inferior
la generatriz superior del tubo hasta la rasante de la calle y siempre por debajo
de distribucion de agua potable.
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Articulo 131.- Caracteristicas de los conductos.

1.- Tipo de conducto: El tipo de conducto a utilizar sera de fundicion ductil o PVC reforzado tipo SN 8 o
similar .

2.- Presion minima de trabajo: Los conductos utilizados habran de soportar una presion interior minima
de 8 m. De columna de aguas, es decir, 0,8 Kg/cm2.

3.- Juntas entre conductos: Con caracter general las juntas deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Estangueidad de la union a presion de prueba de los tubos.

- No producir alteraciones apreciables en el régimen hidraulico.

- Resistir los esfuerzos mecanicos sin debilitar la resistencia de la tuberia.
- Durabilidad ante las acciones agresivas.

En cualquier caso quedan especialmente prohibidas el tipo de junta a base de mortero de cualquier tipo
de cemento, resinas, etc.

Articulo 132.- Colocacion de los conductos.

1.- Zanjas para alojamiento de tuberias: La profundidad minima de las zanjas se determinara de forma
que las tuberias resulten protegidas de los efectos del trafico y cargas exteriores, asi como preservadas
de las variaciones de temperatura del medio ambiente.

Como norma general, la profundidad minima sera tal que la generatriz superior de la tuberia quede, porlo
menos a un metro de la superficie y siempre por debajo de las conducciones de agua potable. Si el
recubrimiento indicado como minimo no pudiera respetarse por razones topograficas, por oftras
canalizaciones, etc., se tomaran las medidas de proteccion necesarias, que se justificaran con los
calculos que procedan y las condiciones geotécnicas concretas del emplazamiento.

Nunca se ejecutaran zanjas sin entibar con taludes menos tendidos que 1H : 1V.

En general se determinara el ancho minimo por la férmula B = De + 2 x 0,25 m. siendo Dc el diametro
exterior del tubo.

Articulo 133.- Obras especiales.

1.- Pozos de registro: Los pozos de registro son, después de los conductos, elementos primordiales de
una red de alcantarillado por lo que tendra que cumplir las funciones siguientes:

- Acceso a la red para control de las conducciones y su reparacion.
- Acceso para la limpieza de los conductos.
- Acceso para control de las caracteristicas de aguas residuales.

Los pozos de registro se dispondran a una distancia maxima de 30,00 metros.

Constaran de marcoy tapa exterior de cierre en la superficie del terreno, del pozo propiamente dicho
y de los peldanos o sistemas de acceso a la red inferior. El marco y tapa de cierre del pozo sera de
fundicion ductil y cierre acerrojado. Las piezas estaran libres de defectos superficiales (gotas frias,
inclusiones de arenas, sopladuras, grietas de construccion, etc.). La rekis

de fundicion sera como minimo de 20 Kg/mm2.
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Los peldafios seran de acero inoxidable o fundicién revestida de polimeros y en forma de U. La distancia
maxima entre peldanos no sobrepasara los 0,40 m. y el primer y ultimo peldafio deben estar situados a
0,25 m y a 0,50 m. de la superficie y banqueta de fondo respectivamente.

Se dispondra un pozo de registro en:

- Todos los empalmes de conductos de distintos diametros.

- Todas las singularidades de la red, como cambios de alineacion o de rasante.

- A distancia maxima de 50,00 m.

2.- Acometidas: Las acometidas de las edificaciones a la red de alcantarillado deben ser como minimo de
20 cm. de diametro. La pendiente minima de la acometida no debe ser inferior al dos por ciento (2%) y su
profundidad no superior a 1,5 metros.

Se dispondra una arqueta de 60 x 60 cms, medidas interiores, en la acometida del edificio, situada en el
exterior de la fachada. Esta arqueta sera registrable mediante tapa de poliéster estanca y sistema de
cierre de seguridad. Las tapas de las arquetas registrables seran de fundicion ductil.

Seccion Sexta.- Redes de suministro y distribucion de energia eléctrica

Articulo 134 .- Relacion con la Empresa Distribuidora. Condiciones Generales

El proyecto de urbanizacion debera ir acompariados de un informe de la Comparila suministradora, en el
gue se exprese la conformidad con las instalaciones que se proyecten en cada actuacion que desarrolla el
Plan Parcial.

Articulo 135.-Reglamentaciones y Normas

Todas las instalaciones eléctricas deberan proyectarse y construirse de acuerdo con los Reglamentos
Electrotécnicos actualmente en vigor:

1.- Redes de alta tension: Reglamento Técnico de Lineas Eléctricas Aereas de Alta Tension

(aprobado por Decreto 3151/1968).
2.- Centros de transformacion: Reglamento sobre condiciones técnicas y gara N
centrales eléctricas, Subestaciones y Centros de transformacion e /I
complementarias (aprobado por R.D. 327511982). jj_

3.- Baja Tension: Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e Instruc:c;ta €
(aprobado por Decreto 2413/1973). | \.E'"EE .

Compaiila de Electricidad, =

Articulo 136.- Prevision de cargas

UB

Sera obligatorio, en los edificios dedicados principalmente a viviendas, estab!ecer una prewslan de cau'rgas
conforme a los dispuesto en el REBT, instruccion técnica MIBT 010, que se resumen seguida ,,ente
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Articulo 137.-Redes de Media Tension.-

Las redes de media tension discurriran por canalizaciones de diametro 160 de PVC corrugado. El n° de
canalizaciones sera el adecuado para hacer frente a la demanda prevista, no permitiéndase un n° inferior
a dos conductos. En los cruces se debera de prever un numero minimo de dos independientemente de
los necesarios para el normal funcionamiento. Igualmente ocurrira con las lineas de baja tension, las
cuales discurriran por canalizaciones de diametro 140 PVC corrugado.

Articulo 138.- Centros de transformacion

Estaran situados siempre a nivel de la rasante de |a via plblica, bien dentro de edificios en planta baja, o
en edificios exentos en zonas libres privadas, o enterrados subterraneos.. Dispondran siempre de acceso
libre y directo desde la via publica. La resistencia del pavimento del centro deberé garantizar cargas de

2.500 kg/m2.

salida para los cables de la red subterranea de media tension, dotadas de interrupiQres de maniobra de

Electricamente el esquema de los centros se compondra siempre, por lo menos, dﬁ:eldas de entraday

acuerdo con las Normas de la Compaiiia Suministradora. ’,-

Articulo 139.- Transformadores ,

efectos de tensmn en primario, regulador en vacio, tension de secundario, tensron'de cortoc Q
pérdidas en cobre y en hierro (debera aportarse protocolo de ensayos en Laboratorio® ofi @a% il
20y P

A 5

4|\_:"\:—/

\ %,

Potencias normalizadas , en kVA 3 |
Transformador 50 100 160 250 400 630 1000 ¢ II
Articulo 140.-Cuadro de baja tension ; @1 4 =

Se proyectara de acuerdo con los tipos normalizados, para cuatro, seis u ocho salldas protegldos por 5
fusibles de APR y dispositivo de apertura trifésica. El cuadro debera llevar necesarlar[’lente voltimetro de °
cuatro posiciones y equipo de medida para conexién de contadores totalizadores.

) 'j
=

FHETARIO GENERAL,

Articulo 141.-Bateria de condensadores '

Se dotara de bateria de condensadares estéticos a cada centro de transformacion, de- a{cuerdo con. las

a de

potencias previstas para cada transformador y las indicaciones que, para cada caso, se establezcan o |
| | = =
Seccién Séptima.- Redes de alumbrado publico 1 .=w 5 § |
Articulo 142.- Niveles de iluminacion ( ; 5
Los definira el proyecto de Urbanizacion j | &
Articulo 143 .- Clasificacion de las calzadas a los efectos de alumbrado publico | E , -f
<] 0
Clase de calzada Tipo y densidad de trafico Tipo de calzada Ejemplos
A Trafico motorizado pesado y de gran velocidad, control total de accesos. Calzadas con carriles sin
acceso a pasos de nivel Autopistas
B Carretera importante para trafico motorizado solamente, posiblemente con carriles separados
Carretera interurbana. Carretera principal
C Trafico motorizado pesado y de velocidad moderada o Trafico pesado mixto de velocidad
moderada para trafico lento y/o peatones. Carretera rural o urbana de todo uso Carretera de circunvalacion
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Carretera de exira radio, etc.
D Trafico mixto importante con mayor proporcion de trafico lento o peatones calles urbanas o
comerciales, calles de acceso a edificios oficiales o zonas turisticas en las que el trafico motorizado se une
al trafico pesado lento o a los peatones Carreteras interurbanas Calles comerciales, etc
E Trafico mixto con limite de velocidad y densidad moderada. Calzadas que unen Areas
residenciales y carreteras del tipo A. Carreteras colectoras. Calle Urbanas, efc
Articulo 144 .- Recomendaciones para Instalaciones de Alumbrado

Segun normativa especifica y analisis P. de Urbanizacién.

Articulo 145.- Luminarias
Se emplearan las clases y tipos que a continuacion se especifican:
Las luminarias seran del tipo vapor de sodio de alta presion. El alumbrado publico discurrira por
canalizacion de PVC corrugado de diametro 110 disponiéndose de dos conductos como minimo en los
Cruces.
Articulo 146.- Centros de mando
Los centros de mando seran del tipo y clase normalizado por los Servicios Técnicos Municipales.

Seccion Octava.- Semaforizacion

Articulo 147.- Condiciones Generales
Segun Proyecto de Urbanizacion

Seccion decima.- Redes de comunicaciones oficiales (correos y telégrafos)
Articulo 148.- Condiciones generales
1.- Solo se incluyen las caracteristicas técnicas y funcionales de los elementos basicos y mas

comunes que componen los proyectos de red de comunicaciones. Para las restantes obras fundamentales
se seguiran la normativa y directrices que fije la Institucion responsable .

2.- Las condiciones que deben cumplir las redes son las siguientes:

a) Seran canalizaciones subterraneas a 1'20 metros de profundidad.

b) Su trazado sera por la via principal del sector.

c) Estara formada por una bateria de 4 tubos de P.V.C. de diametro exterior 110 m/m conectados a

presion y con pegamentos apropiados.

d) Contendra Camaras de Registro de distancias longitudinales inferiores a 50 m. y en los puntos
donde haya un cambio de trazado.

e) La normativa a que estaran sujetas sera:

- Normas del Organismo Auténomo Correos y Telégrafos.

- Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, y sus Instrucciones Técnicas Tomplementarias.

- Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Obras de Carreteras y Fluente, PG-3 (B.O.E.

7 de julio 1.976). \
- Instruccion para el Proyecto y la Ejecucion de Obras de hormigén en masa o

Seccion undecima.- Otras redes d W%mpq ‘
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Articulo 149.- Condiciones Generales
Segun define el Proyecto de Urbanizacién

Seccién Duodécima.- Redes de suministro y distribucién de gas
En funcion de las disponibilidad de la existencia de la red |a definira el Proyecto de Urbanizacion.
Seccion Decimotercera.- Conducciones en galeria. Galerias de Servicios

Articulo 150.- Condiciones Generales

1.- Se entiende por conducciones en galeria aquellas que discurren por galerias visitable que podran
Servir a una o varias redes simultadneamente. '

2.- Se permite el disefio, célculo y ejecucion de Galerias de Servicio.

3.- Las condiciones de disefio y ejecucion de las obras de las galerias de servicio se adecuaran, en

cada caso a las redes concretas a instalar y tendran que ser aceptadas previamente por las compariias o
empresas suministradoras afectadas.

AYUNTAMIZHTO DF LA LIFFA DF LA CONAERAION
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TITULO V: ORDENANZAS PARTICULARES.
CAPITULOI ‘
Seccion Unica: Condiciones de los usos. }

Articulo 151.-Residencial Colectiva

Aplicacion a las parcelas: S
Plurifamiliar : R1a, R1b, R2a, R2b, R3a, R3b, R4a, R4b y RS
Uso Principal: Residencial. LY
Usos compatibles: Comercial en planta baja. N
Usos incompatibles: Talleres o almacenes que den a las* zonasmorhcada
Aparcamientos en planta baja, o en plantas sétano bajo rasante’.”

Los establecimientos de ocio o restauracion deberan contar con autorizacién expresa de la comunidad de
VECinos.

Tipologia: Plurifamiliar alineada a vial.
Regimen: Libre.

En parcelas con espacio libre privado, se permite aparcamiento es superficie en in maximo del 50% de la
misma. Se permite piscina y cuarto accesorio de instalaciones, que no contabilizara a efectos de
edificabilidad. Estara vallado y sera obligatorio su tratamiento y urbanizacion definitiva conjunta con la
edificacion. j

El mantenimiento es obligacién de la comunidad de propietarios, vinculandose la propiedad a la
edificacion en proporcion a la superficie.

Articulo 152.- Residencial Unifamiliar Pareada.

Aplicacion a las parcelas unifamiliares : U1

Uso Principal: Residencial.

Usos compatibles: Locales de negociO vinculados al usuario profesional de la vivienda.

Tipologia: Unifamiliar, pareada.

Reégimen: Libre.

Condiciones particulares:

Cada vivienda contara, como minimo, con al menos un aparcamiento en la parcela, a excepcion de
aquellas que den frente a los viales L4 , paseos o bulevares

Se permiten modificacion de las condiciones de parcelacion mediante intervencion unitaria en manzana
completa mediante Estudio de Detalle, que al menos conseguira un espacno libre comunitario equivalente
al 20% de la superficie de la manzana.

Articulo 153.- Dotacional D. Docente.

Aplicacién a las parcelas: D
Usao Principal: Dotacional Docente.
Usos compatibles: Dotacionales compatibles.

Articulo 154.- Dotacional M ¢ Deportivo

Aplicacion a las parcelas: M
Uso Principal: Deportivo
Usos compatibles: Usos complementarios a la actividad deportiva.
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Articulo 155.- Dotacional EQ , 6 Equipamientos, SIPS.
Aplicacion a las parcelas : C ( Comercial ) S ( Social )

Uso Principal: Dotacional Equipamiento, Multi funcional.
Usos compatibles: Dotacion comercial, social, asistencial .

Articulo 156.- Espacios Libres J 6 Verde Basico

Aplicacion a las parcelas : J. Ky PL.

Uso Principal: Espacios libres. Verde Basico.

Condiciones particulares:

Se permitiran construcciones accesorias y complementarias al mantenimiento y uso del Parque.

Articulo 157.- Terciario Hotelero H.

Aplicacion a la parcela : H1, H2 y H2'.

Uso Principal: Hotelero

Usos compatibles: Comercial, oficinas, Dotacional.
Tipologia: Edificio exento.

Reégimen: Libre.

Condiciones particulares:

Contara con un aparcamiento por cada 100 m2 edificados.

Drig: - 5
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CAPITULO I

Seccion Unica: Condiciones de la edificacion.

Articulo 158.- Residencial R 6 Residencial Plurifamiliar.

Aplicacion a las parcelas: R1a, R1b, R2a, R2b, R3a, R3b, R4a, R4b y RS.
Condiciones particulares:

Se permiten cubiertas inclinadas. La pendiente maxima sera igual o inferior al 30%.

Si se permiten aticos, por encima de la altura permitida, hasta una ocupacion en planta sobre la planta
tercera del 30 % de la misma.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta inclinada.

Se prevera la ubicacion de antenas parabdlicas, depositos o instalaciones de manera que estos no sean
vistos desde |a fachada.

El vuelo maximo de salientes y balcones se limita a un metro y no computara la superficie cerrada del
balcon, mirador como superficie edificable.

Cada vivienda contara con una terraza de al menos 6 m? , no computando a efectos de edificabilidad la
superficie de la misma.

Los soportales tendran una altura libre de 4,50 m. y 4,00 m. de ancho.

El cerramiento de parcela se realizara con fabrica hasta una altura de 1 metro y hasta dos metros con
Valla metalica, prohibiéndose de manera expresa las mallas y similares, deberan adaptarse a las
existentes en el entorno. Se recomienda el seto vegetal de cobertura.

Articulo 159.- Residencial R o Residencial Unifamiliar Adosado Pareada.

Aplicacion a las parcelas : U1

Condiciones particulares:

Se permiten cubiertas inclinadas, con una pendiente maxima de 30 %, que partan de la interseccion de la
alineacion con el la cara superior del forjado de ultima planta.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta inclinada, con las condiciones expresadas en el punto
anterior. .

Se prevera la ubicacion de antenas parabolicas, depositos o instalaciones de manera que estos no sean
vistos desde la fachada.

El vuelo maximo de salientes y balcones se limita segin Art. 213 NN.UU P.G.O.U.
El cerramiento de parcela se realizara con fabrica hasta una altura de 1 metro y hasta dos metros con

Valla metalica o similar, prohibiéndose de manera expresa las mallas y similares, deberan adaptarse a las
existentes en el entorno. Se recomienda el seto vegetal de cobertura. Las rtas estaran franqueadas por

machones de 0,40 de ancho. T
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Articulo 160.- Residencial R. Residencial Unifamiliar Aislada.
Aplicacion a las parcelas : U1
Condiciones particulares:

Se permiten cubiertas inclinadas, con una pendiente igual o maxima al 30% , que partan de la interseccion
de la alineacion con el la cara superior del forjado de ultima planta.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta inclinada, con las condiciones expresadas en el punto
anterior.

Todas las viviendas contaran con lavadero y espacio de tendedero no visible desde fachada.

Se prevera en las la colocacion de aparatos de aire acondicionado en fachada, de manera que estos no
sean vistos desde la misma.

Se prevera la ubicacién de antenas parabolicas, depadsitos o instalaciones de manera que estos no sean
vistos desde la fachada.

El vuelo maximo de salientes y balcones se limita segun Art. 213" Cuerpos Salientes “ P.G.0.U.

El cerramiento de parcela se realizara con fabrica hasta una altura de 1 metro y hasta dos metros con
Valla metdlica, prohibiéndose de manera expresa las mallas y similares, deberan adaptarse a las
existentes en el entorno. Se recomienda el seto vegetal de cobertura. Las puertas estaran franqueadas por
machones de 0,40 de ancho.

Articulo 161.- Dotacional D Docente.

Aplicacion a las parcelas : D.

Condiciones particulares: | AU MTD 15 g o e

El disefio de la edificacion se adaptara al entor,nJ)
Se recomienda el uso del ladrillo y la piedra natural=="

Articulo 162.- Dotacional M ¢ Deportivo. |

|
Aplicacion a las parcelas : My N
Condiciones particulares:

ke
La Linsa ¢u 14 /2
Articulo 163.- Dotacional Equipamientos, SIIPS. iy
Aplicacion a las parcelas ;: C ( Comercial ) y S ( Social )
Condiciones particulares:

El disefio de |a edificacion se adaptara al entorno.
Se recomienda el uso del ladrillo y la piedra natural.

Articulo 164.- Espacios Libres. J , Ky PL 6 Verde Basico.

Aplicacion a las parcelas : J, Ky PL.
Condiciones particulares:.
Las edificaciones permitidas se integraran en el entorno adaptandose al ciif.se?~ del conjunto, tendran una

altura maxima de una planta.

{
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En el uso global del Parque litoral, coincidente en toda su longitud con la bada de 100 mtrs de la
Servidumbre de Proteccion de la Ley de Costas se permitiran los usos compatibles con lo previsto
en la Ley 22/88 y en el Reglamento General para el desarrollo de dicha Ley , ya adjuntados
anteriormente.

Articulo 165.- Terciario. Hotelero

Aplicacion a las parcelas : H1, H2 y H2".

Condiciones particulares:

Las alineaciones no son obligatorias permitiéndose retranqueos.

Las edificaciones permitidas se integraran en el entorno adaptandose al disefio del conjunto, tendran una
altura maxima sobre rasante de tres plantas( 10,50 m ) desde la rasante de |a alineacion oficial en todas
sus fachadas.

Las cubiertas seran planas permitiéndose en ellas la ubicacion de antenas parabdlicas, depésitos o
instalaciones de manera que estos no sean vistos desde la fachada.

El vuelo maximo de salientes y balcones se limita a 1,50 m.
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CAPITULO lll. Seccién Unica : Fichas de manzanas.

Articulo 166.- Fichas de manzanas

Las disposiciones expresadas en las Fichas adjuntas tendran caracter narmativo, seran complementadas
con las presentes ordenanzas.

Uso Manzana Tipologia N® Superficie Edificabilidad Coeficiente Parcela Ocupac
Vivi. Parcela parcela Edificabilidad minima %
M2 m2, cons m2 / m2 m2

Lucrativos
Residencial R1a Colectiva 21 2.790 2177,81 0,781 60
Residencial R1b Colectiva 21 2.7%0 217781 0,781 50
Residencial R2a Colectiva 43 5.542 4.459,32 0,805 &2
Residencial R2b Colectiva 43 5542 4.459,32 0,805 oM
Residencial R3a Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797 o
Residencial R3b Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797 =
Residencial R4a Colectiva 69 8.865 7.101,65 0,801 -
Residencial R4b Colectiva 69 8.861 7.101,65 0,801 -
Residencial RS Colectiva 70 9.299 7.324,00 0,795 "
Residencial u1 Pareada 8 2.502 1.200 0,480 400 40
TOTAL 450.- 59.983 46.994
Hotelero H1 10.624 10.592 0,997 60

H2 12.278 12.242 0,997 60

H2' 2.831 2.823 0,997 60
TOTAL 25.733 25.657
Total Usos 85.716 72.651
Lucrativos
Servicios O+02 Subterra | -=e-- 427 | eeeeeeeee- et T EEC - | ee——
No Lucrativos ——- E—
S.Espacios J e —— 27.046 —
Libres
Docente D Ablerta e 5.546 2.762
Deportivo M Abierta — 2725 300
Comercial c Abierta —-- 1.195 1.000
Social S Ablerta B 2.488 1.600
Total Usos P 39.000 5.662
N.Lucrativo ! o T o e ¢ TE
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DOCUMENTO E.- PLAN DE ETAPAS. PROGRAMACION. PROPUESTA DE POLIGONOS.
Delimitacion de Poligonos.

En virtud de lo establecido en los Articulos 35, 36 y 37 del Reglamento de Gestion Urbanistica de la Ley
del Suelo, en desarrollo de la consideracion para el Suelo Urbanizable Sectorizado ( Articulo 47, apartado
b), del articulo 13.3 e) de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y en virtud de lo
determinado en el Capitulo Il de esta Ley Articulo 105, el presente Plan Parcial de Ordenacion Urbana, de
la U.U.l. 14 C - 03 TORRENUEVA, plantea una programacion para el desarrollo del Sector en tres
Poligonos o Unidades de Actuacion, poligonos delimitados garantizando:

1°.- La idoneidad técnica y viabilidad econémica de cada uno de ellos , pudiéndose cumplir en todo caso
los deberes legales y la justa equidistribucion de beneficios y cargas derivados de la ordenacion ( Art. 105
punto 1 Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2°.-Todos los terrenos, incluidos los de Sistemas Generales quedan dentro de la propuesta de poligonos
que estableceremos a continuacion.

3°.- Se cumplen los requisitos establecidos porel Art. 36y 37, del Reglamento de Gestiéon en cuanto que
la diferencia de aprovechamiento urbanistico entre si, en relacién con el aprovechamiento del Sector es
inferior al 15 %.

Aprovechamiento del Sector aprobado por el PAU...................... 72.651 m? edificables

La propuesta de poligonacion , en tres Poligonos denominados |, Il y Il , parte de dividir
la edificabilidad maxima posible 72.651 m* entre tres :

72.651m2/3= 24.217 m2 edificables, cifra a la que le asignamos en mas y en menos un porcentaje
maximo del 15 % , para cumplir lo determinado en el Art. 37 del Rgt® de Gestion:

15% S/ 24217 mtrs2e. = 3.632,55m* | AYUNTA ity e (o ——

S LALNEA D2 1A concepoioy ]

Zo. o i B[N et Xaas g g
luego los maximos admitidos con el diferencial del 15 %'serian !

A) 24.217 m?

B) 24.217 m? + 3.632,55 m*

|
27.849,55 m? ‘ 06 |

C) 24.217 m* - 3.632,55 m* 20.584,40 m?

La diferencia de aprovechamiento no debera diferir de este porcentaje entre los tr bligonos pre uéstbs. f
en este 15 % maximo. . : !

La propuesta de POLIGONOS queda asi:

Poligono 2.- 25.656,98 m? construidos................ Propietarios 100%

Poligono 3.- 22.728,30 m? construidos............... Sistema de Compensacipn.
INDEGESU S.L./ PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L.
AQUACRIA AROUSA S.L. ‘
D. PEDRO CARAVACA LOPEZ Y D. FCO. A. ESCALONA LOPEZ
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PROPUESTA DE POLIGONOS . SUPERFICIES . EQUIDISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS Y
CARGAS.

A continuacion en modo de Tabla Resumen se definen las caracteristicas técnicas, conceptos, usos,
deberes y cargas de cada poligono propuesto.

CONCEPTOS POLIGONO POLIGONO POLIGONO TOTAL
| ] ]l
Superficie 73.597, 87 m? 80.656, 95 m? 114.825, 18 m? 269. 080m?
Bruta 27,352% 29,975 % 42673 % 100 %
Edificabilidad 24.267,01m? c 25.656,69m? ¢ 22.727,30m* ¢ 72.651m2? e
maxima
Uso Residencial Hotelero Residencial Residencial +
Caracteristico Hotelero
Sistema de Propietario Propietario Sistema de
Actuacion Unico. Segun Unico. Segun Compensacion
Art. 138 LOUA Art. 138 LOUA
N° Maximo Hotelero +
de 234 Viv. Uso Hotelero 216 Viv. 450 Viv.
Viviendas
Relacion de INDEGESU, S.L./ | INDEGESU, S.L./ INDEGESU, S.L./ 269.080m?
Propietarios PROM. Y PROP. PROM. Y PROP. PROM. Y PROP. .
INMOBILIARIAS | INMOBILIARIAS INMOBILIARIAS 100 %
ESPACIO S.L. ESPACIO S.L. ESPACIO S.L.
AYCO GRUPO AQUACRIA AROUSA
INMOBILIARIO, S.L
S.A. D. PEDRO CARAVACA
LOPEZ Y D. FCO. A.
ESCALONA LOPEZ
Cesiones
Sistemas 98. 751,24 € 271.899,92 € 651.482,56 € 1.022.133,72 €
Generales
Sistemas 89.398,96 € 130.921,40 € 115.867,28 € 336.187,64 €
Interiores
Cesion
Aprovechamiento 2.571,80 € 2.822,27 € 2.597,54 € 7.992 €
Medio
11 %
Construccién 2.900 mtrs2 x
Dotaciones a 108.000,00 € 360.000,00 € 576.000,00 € 360 €/m2 =
carge Promotor 1.044.000 €
Costes
Urbanizacion \
Red Viaria S.G. 677.488,10 € 767.107,13 € 165.\]&7,36 € 1.609.782,59 €
Red Viaria S.I. 259.487,55 € 166.272,75 € 503.9% 25€ ___| 92068155€
. AYUNTAMIENTD DE LA Ludta s o~ / ,_;N § -
Conexiones 463:208,00€——25%:0b2- € — | — = 714.260,00 €
OHGERNTIA - rra oerr oo o ol vy = "!
e &3 " e % 4 400
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Como se demuestra en la tabla anterior se cumple con la justa equidistribucion de aprovechamientos
urbanisticos y con las cargas y los deberes del proceso urbanizador, cesiones y costes de urbanizacion.

Por tanto la programacion y orden de prioridades, en el tiempo, (Art. 35 punto 2 del Capitulo 1l del
Reglamento de Gestién), en cuanto al desarrollo de los poligonos citados denominados |, Il y lll, sera
como sigue , garantizandose en esta propuesta de prioridades la ejecucion de los sistemas viarios y redes
de servicios publicos, ya que:

- Por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacion pueden asumir las cesiones de suelo
derivadas de las exigencias del Plan Parcial.

- Hacen posible la justa y equitativa equidistribucion de beneficios y cargas de la urbanizacion

- Tienen entidad suficiente para justificar técnica y econémicamente la autonomla de la actuacion.
con diferencia entre si menores del 15%.

La propuesta de Prioridades sera :

Primero en el Tiempo................ Poligono |.

Propietario Unico:

INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L. 100%
S Edif= 24.267,01 m*c.

Segundo en el Tiempo ............. Poligono Il.

Propietarios :

INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L 68,10%
AYCO, Grupo Inmobiliario S.A 31,90%

S Edif = 25.656,69 m?c

TETHEIE s isriimnriiiaiomraiisis Poligono lll.
Sistema de Compensacion.
INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L. 58,848%

AQUACRIA AROUSA S.L. 40,550%

D. PEDRO CARAVACA LOPEZ Y D. FCO. A. ESCALONA LOPEZ 0,612%
Tres propietarios : Total Edificabilidad P-1ll...................... S Edif = 22.727,30 m2.c.

TOTAL AGTUACION PLAN PARBIAL oc..cousisessivisssssnissisisismassssssisin 269. 080 m*c

TOTAL EDIFICABILIDAD PLAN PARCIAL ...c.covvrtrrnimnrnssnssnssssmsssssnssnens 72.651 m*c.

Con la presentacion del presente Plan Parcial se cumple con las previsiones del Plan de Etapas del
Programa de Actuacion Urbanistica de dicho sector, en lo relativo a su presentacion y consiguiente
tramitacion.

El presente Plan Parcial de Ordenacion establece de acuerdo al Articulo 45 del Rg® de Pt° de la Ley del
Suelo Real Decreto 2158/ 1978 de 23 de Junio, las siguientes etapas:

Se establecen Tres etapas, que contemplan el desarrollo de |a totalidad de los terrenos del ambito, asi
como el desarrollo de las conexiones con la estructura territorial exterior al @ambito del PLAN PARCIAL 14 -
C-03 TORRENUEVA EN FUNCION DE LA PROPUESTA DE\ POLIGONOS ESTIMADA

ANTERIORMENTE.

Se delimitan por tanto tres Pollgonos de Actuacion, 1, Il y IlI, commde_jes, » es -con- la totalidad del
ambito del PLAN PA&‘CIAL s |~ r

El presente PLAN PARCIAL'DE ORDENACION se desarrollara -medidr on ‘tramitacion y

.....

aprobacion definitiva de u A | UN]CO PROYECTO DE URBANIZACION quea :
Fases, en funcion de Jos po!fgonos de. actuacmn _ T

{ Lirads wioha gﬁ i“l ‘2336 : \
i Plan Pardidl Mﬂéﬁﬁc%?idﬂ‘(?rﬁa R5id lun _________ "":“"‘:r.'_;, »

EL SECBETARIO GEH::FAL.
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Programa de Tiempos.

El desarrollo y aprobacidn definitiva del Plan Parcial, sera el punto de inicio de la Ordenacion de los
terrenos de este desarrollo urbanistico, y de los documentos que de el dimanan, en funcion de los
poligonos propuestos y de la estructura demanial de cada uno de ellos:

Poligono | .- Propietario unico = INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.

Art.. 130, apartados a) y b), de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

En el Sistema de Actuacion por Compensacion mediante Convenio Urbanistico, con propietario Unico,
estas mercantiles INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L.
asumen la condicién de Urbanizador, iniciando directamente el expediente de Reparcelacion

Poligono Il .- Propietario en un 31,90% AYCO Grupo Inmobiliario S.A. y en un 68,10% INDEGESU S.L. -
PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L

Art. 130, apartado a), de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

En el Sistema de Actuacion por Compensacion, con propietarios, asumen la condicién de Urbanizador,
iniciando directamente el expediente de Reparcelacion

Poligono lll.- Varios Propietarios. Sistema de Compensacion.

Uno de ellos, INDEGESU S.L. / PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L. ,
Propietario que representa mas del 50% de la superficie del poligono ¢ Unidad de Ejecucion, ( Art. 130,
punto c), Ley 7/2002 ).

De acuerdo a este articulo y al punto 2) del mismo articulo la iniciativa para la formulacion del Sistema de
Compensacion sera

Presentacion ante el Ayt® de |a localidad de :

1°.- Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion.

2°.- Constitucion de la Junta de Compensacion, Proyecto de Compensacion/ Reparcelacion, Proyecto de
Urbanizacion y Ejecucion de la Urbanizacion y S. Generales.

PLAN DE ETAPAS.-

Primera Etapa de Caracter Administrativo, que se inicia a partir de la presentacion del Plan Parcial ante el
Ayuntamiento de la Linea de la Concepcion. Duracion 4 Meses.

Segunda Etapa: De ejecucion de las Obras de Urbanizacion e Infraestructuras, tanto del Ambito de la
U.U.l., como de las conexiones exteriores con la estructura territorial.

Tercera Etapa: De ejecucion de las Obras de Construccion, de las Dotaciones de S. Interiores ( 50 % de las
propuestas ) y de los usos con aprovechamiento lucrativo. Esta ultima etapa se estima tendra una duracion
de cuatro a seis anos, pudiéndose iniciar si asi lo estima el Ayt° de la localidad, solapandose en dos meses,
con la etapa 2°. La ejecucioén/ construccion de las dotaciones de Sistemas Interiores sera prioritaria dentro
de esta etapa tercera. n\

A —

EL SECRETARIO GEMERAL.
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Programacion:

12 ETAPA.
Etapa Administrativa :

Se prevé un plazo de cuatro meses mas para la aprobacion definitiva del Plan Parcial por el Ayt® de La
Linea de La Linea de La Concepcion.

Aprobado el Plan Parcial de Ordenacion, se presentara en el plazo de un mes desde la publicacion en el
Boletin Oficial de la Provincia de su aprobacion, los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion, en su caso, dependiendo de cada uno de los Poligonos.

Aprobados por la Administracion estos Estatutos y Bases de Actuacion se presentara el Proyecto de
Compensacion / Reparcelacion.

El Proyecto de Urbanizacion se presentara simultdneamente con la tramitacion del Proyecto de Bases y
Estatutos de la Junta de Compensacion.

Se estima que esta primera etapa se producira entre Junio 2005 a Septiembre de 2005, es decir en un plazo
de Cuatro meses de duracion.

I .

| ————

. 7 gl | I ] - - Q*_._-—____‘—qi
Primera etapa .- Duracion 4 Meses. ; B ———Z 10 LHEA DE LA CONCEPCION

GEMCIA, . I _ e
22 ETAPA. ; ha e .' ts g nme g
Esta etapa, se iniciara Dos meses ante}; de la conclusion de ia pnmera etaps
solaparan en dos meses, iniciandose ein Agosto de 2005. R 0 5
La ]hu‘u "‘,.‘ -

Obras de Urbanizacion :

Si bien el Proyecto de Urbanizacion sera unitario, su desarrollo a efectos de eje ',‘ defa urbanrzacmn se
desarrollarg, en funcion de las responsabilidades, deberes y derechos, del sistema‘de Actuacnon de cada
Poligono anteriormente definido. e

Los Conceptos a desarrollar en el global de los POLIGONOS son : \

-Conexiones exteriores con la estructura territorial, fuera del ambito de la Unidad,
-Red Viaria e Infraestructuras de Sistemas Generales, viales L3 y L4, Dotaciones de Sistemas Generales,
Parque Litoral y Parque Suburbano PS, asi como ejecucion de la Red Viaria e Infraestrucjuras de Sistemas
Interiores, viales, L1 al L5 y playas de aparcamiento.

Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes y urbanizacion de las dotaciones de SIPS.
Se estima que esta ejecucion de obras de urbanizacion e infraestructuras, de la 2® Etapa tendran una
duracion de diez meses (10 Meses) , para los poligonos denominados |y Il, iniciandose el computo de esta
2% Etapa en Diciembre 2005 y finalizacion Septiembre 2006.

3% ETAPA.

Terminadas las Obras de Urbanizacion e infraestructuras de la Unidad TORRENUEVA, se iniciara la
construccion de las Dotaciones de Sistemas Interiores, compromiso a definir en este Plan Parcial de
Ordenacion.

Dado que el PAU aprobado definitivamente establece que seria el Plan Parcial de O. el que en virtud del
Articulo 46. 2° c de R.D 2159/1978 de 23 de Junio, el que fijase la construccidn, en su caso, de los edificios,
destinados a dotaciones comunitarias, se propone que por el promotor del presente Plan Parcial construya
el 50 % de los edificios destinados a las dotaciones comunitarias de la ordenacion, que seria:

50% S/ 5.662m°cons=>6=a 2.831m’
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Se propone la construccion de las dotaciones :

Dotacion Deportivo .....cccevirrsinsaniisens - v« 300 m? constr.
DotAcion SOt issninnnsanssnmmmmsanasaai 1.600 m® constr.
Dotacion COMErCIal ...cccvvreeeemrrssersssssrsessesessamsssssssnsssssssassnns 1.000 m? constr.

Total suma Construccion Dotaciones Comunitarias
a cargo del promotor del Plan Parcial ........coivcenninninisnnns 2.900 m? constr.

Esta edificabilidad sera construida por el promotor del P.P., en cumplimiento de la posibilidad que
otorga la Ley, en cuanto a su exigencia por la Administracion actuante.

Se establece un plazo para esta ejecucion de obras , con caracter prioritario dentro de la etapa, en ocho
meses desde la terminacién del Proyecto de Urbanizacion.

El computo estimado para esta tercera etapa, para la construccion y desarrollo total de los usos con
aprovechamiento lucrativo sera de 4 a 6 afos.

Obras de Construccion:
- Ejecucién de las cesiones de dotaciones de Sistemas Interiores, se solapara la construccién en dos
meses con |a fase anterior, luego esta fase seria de duracion seis meses mas desde la etapa anterior,

dentro de |la duracion 4-6 anos global de la 32 etapa..

- Construccion de los Usos Hotelero y Residencial: Fase de duracion cuatro - seis afios a contar desde la
terminacion de las obras de Urbanizacion del Viario y Servicios de S.G. y S. Interiores.

| DILIGENCIA.- oy
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PLAN DE ETAPAS RESUMEN.

12 ETAPA. Programacion Administrativa.
Duracion Cinco Meses

27 ETAPA.  Ejecucién Obras Urbanizacién
Sistemas Generales y S. Interiores
Infraestructuras y Conexiones
Exteriores. Duracion Diez Meses

32 ETAPA. Obras de Construccion de las Dotaciones
De Sistemas Interiores y Usos con Aprovechamiento lucrativo.
Duracion Cuatro-Seis Afios

| : n ol o g0
aLineada .z ¢ onceEncicn

EL SECRETARIO

105
Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva




CUADRO RESUMEN
PROGRAMACION DEL PLAN DE ETAPAS
Cuadro de Programacion Plan de Etapas

ETAPAS

Concepto

1° Semestre 2° Semestre 1° Semestre | 2° Semesire

1° Semestre

2° Semestre

Redaccién
Plan Parcial

et e

Tramitacion
Aprobacién
Plan Parcial

e e e e e

Proyecto de
Reparcelacion
POLIGONOS |

yll

sede dededede e

Proyecto
Bases y
Estatutos
J.de C.
Poligono Il

Fekdedoh ke

A. Definitiva
P. de C.Polg. llI

dekdhkohheh ki Aok

Redaccién
P.deUrban
Completo

A. Definitiva
P. Urban.

Wk ik

Ejecucion
Obras
Urbanizacion
Polig. | Il y IIl

Proyecto de
Reparcelacion
Polg Il

wkkd wkk ki

Ejecucién
Dotaciones.
Poligonos
I,y

Wohokok

R

Ve ook e e Ao ook
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Usos Privativos
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DOCUMENTO F.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

H T —

P a—
/ ————— J ] —‘—__—'——______‘__-_
| !-"”-J\;EF\JV:] - S B % I ~, ',‘._-,...F,_D(‘,A . —
| Do Bapep . ——LEPC

06 JU.2006

La Liney ¢ a i

Lln

- SECRETARIQ i

107
Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva




Analisis de Costes.
Valoracién de Obras y Conexiones.

Se ha efectuado , para cumplir con las determinaciones exigidas por la Ley del Suelo la valoracién de las
obras de urbanizacion y de implantacion de los servicios, tanto de Sistema Generales como de Sistema

Interiores y de las redes existentes o previstas en el ambito del Sector:
Evaluacion inicial del conjunto del sector:

Estandar en bruto estimado 14,215 E/m?

269.080 m®x 14,215 E/m’=

Red Viaria

Mejora del Vial Estructurante de Sistemas Generales de otros Sectores ,

SGV - A -14 C + Vial de S.G nuevo:

Superficie afectada por este viario 25.971 m? (L3 + L4)
Estandar unitario : 63.346 E/m? netos de urbanizacion
26.351.- m? x 62.346 E/m?® =

Valoracién de |a Red Viaria de Sistemas Interiores. Superficie afectada 10.526 m?.

Estandar: 34,173 E/m? ) x 10.931 m? =

Zonas Verdes y Espacios Uso Publico.

Urbanizacion Zonas Verdes S.G (PL+ K) y S. Espacios Libres (J):
Superficie afectada: 129.260 m?

Estandar: 10,46 E/m?

128.480 m? x 10,46 E/m? =

Conexiones de Servicios Urbanos = ...
Total Inversion Obras de Urbanizacion= ............ e e e T

Coste construccion Dotacion SIPS.

2900 M= CoNSE 36D EMTT cisnmmmmminmimnaii s s i s S i
S S, 5 st TR S T T S T N A T TS s
TORBL e o imsensnc e TR T T e o il

Costete oS IeITEN0S = oy yarrarsatan
Costes de Honorarios Profesionales de Planeamiento ...............cccccooo....

Tasas, Gastos de escrituracion, Notaria,

Registro, Gastos Generales y Financieros = .......ccccmmuinmnnn.
COSTES TOTALES'S: wuciimmmcmominsismsssssminsmmsasinisississsnapisissisissesissssanis
TOTAL COSTE DE LA INVERSION (A) = S...cucverrernerensasrasennssens
| AYUNTAMIENTO DE LA LIMEA DT LA £
| DILIGENGIA.-7 s boer o
- of 2008 |
\ A\
La Lines da fa Cencepcion_ 2 B J Y
\ EL SECRETARIO GENERAL,

Ptan-Parcial-Modificado 14 C=03 Torrenueya

3. 825. 024,39 €

1.619.189,897 €

380.759,52 €

1.351.609,50 €
621.469,902€
3.973.028,819€

1.044.000,000€
24.890,190€
5.041.919,00€
806.707,04€
5.848,626,004€
24.300.000,00€

432.728, 700€

1.134.000,00€
31.715.354,74€

31.715.354,74€
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

La inversion realizada prevista, es de 19.333.076,970 €, que se pretende justificar con los siguientes
conceptos:

Valor en venta de los terrenos urbanizados para los usos globales de vivienda residencial extensiva en
varias tipologias de, manzanas R1a R5 y U1 del uso hotelero, manzanas H1, H2 y H2":

Manzanas Residenciales: Descontado la cesion del aprovechamiento del 11% al Ayt®.

En la valoracién habra de tenerse en cuenta los costes de la ejecucion de las cesiones , dotaciones y red
viaria de sistemas interiores a definir en el Plan Parcial de Ordenacion.

55.8B9 M2 SUBIO X 415 EMM e 23.193.935,00€

Uso Hotelero:

25.733 m? de suelo X 420,00 E/M? ..o 10.807.860,00€
Total valor en venta de los terrenos (B) =.....coccceivcininiemsnncssnnneescsesnnnesens 34.001.795€
Valor Diferencial de la promocion (B-A) = ....ccceecnnminnneesnnnnsmennsns + 2.286.440,26€

Como se puede comprobar, la diferencia entre la inversion a realizar, y el valor obtenido en venta de los
terrenos, a obtener por el promotor privado del Plan Parcial, es mas que suficiente, estando incluso incluidos
en los costes de urbanizacién los compromisos a convenir con el Ayuntamiento en cuanto a la realizacion de
los entrongues con los Sistemas Generales y acometidas de los servicios Urbanos.

a oN > N
o ————
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Recursos Financieros de la Entidad Urbanizadora.

De acuerdo a las determinaciones de la Ley se han de establecer los recursos econémicos y financieros
con que cuenta el promotor de la mayoria de los terrenos para la promocién y urbanizacion del PAU:

Los medios econdmicos para la ejecucion de los Sistemas Generales e Interiores, y construccion de las
dotaciones de Sistemas Interiores son:

Recursos propios:
- Obtenidos por el valor en propiedad de los terrenos

- Solvencia comercial de la entidad Urbanizadora, respaldada por entidades bancarias.

Fuentes de Financiacion:
- Respaldo crediticio bancarios con garantias personales e hipotecarias.

- Beneficios economicos por la posible revalorizacién o venta de una parte de los terrenos

Madrid, Mayo 2006

Fdo.: Guillermo Garcia¥\lora, en representacion de Fdo: Joseé Lyis
INDEGESU, S.L.

Promociones y Propledades Inmobiliarias ESPACIO S.L.

AYCO,S.A.

braa
La Linea
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DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DEL PLAN PARCIAL
Documentacion Complementaria del PLAN PARCIAL
Titularidad de los terrenos
Poder de Representacion promotor del PLAN PARCIAL
Copia Escritura constitucion Sociedad |

Nombres de los Propietarios.

AYUNTAMIENTO DFE t A 1114 A DE LA

QONCEPCION

~
i

DILIGENCIA. -Darg =e-

Plan Parcial Modificado14 C - 03 Torrenueva
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FICHA RESUMEN DE CARATERISTICAS Y CUADRO CONPARADO DEL PLAN PARCIAL DE LA
UNIDAD URBANISTICA INTEGRADA 14 C -03 DEL PLAN GENERAL DE LA LINEA DE LA

CONCEPCION
ART 440

) P.A.U.
UNIDAD URBANISTICA INTEGRADA 14 C - 03
DENOMINACION TORRENUEVA
SUPERFICIE DEFINITIVA 26,908 HAS
DELIMITACION
NORTE : S.N.U.

SUR :EL BURGO TURISTICO

ESTE: ZONA MARITIMO TERRESTRE. zm.t.

OESTE : SECTOR “VENTA MELCHOR “

USOS GLOBALES:

PERMITIDOS : EXCLUYENTESR.E.YT.C

COMPATIBLES : R.E., T.C. ,E.S., Y ELP ( DEPORTIVO)
INCOMPATIBLE INDUSTRIAL

INTENSIDADES

PARA LOS USOS 0,25a 0,35 m¥m?
N° de VIVIENDAS 450 VIV
DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA 16.72 Viv/Has

SISTEMA GENERAL VINCULANTE

ESPACIOS LIBRES,

P. PARCIAL

26,908 HAS

REYT.C
RE.T.C.ES. X ELP
INDUSTRIAL

0,27 m3m?
450 VIV.

16, 72 Viv/Has

PARQUE SUBURBANO 1,2115 HAS 1,2115 HAS
PARQUE LITORAL 9,09 HAS 9,09 HAS
TOTAL 10,221 HAS 10,221 HAS
EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO A DEFINIR EN EL PAU 0,522 HAS
COMUNICACIONES ACCESO DESDE SGV14 C ACCESO SGV 14C
100 VEHICULOS 185 VEHICULOS
CONEXIONES

OBLIGATORIAS A REALIZAR

APROVECHAMIENTO MEDIO 1%

AYUNTAMIENTO DE LA tHi0A D7 LA CFF ‘/
DILIGENCIA.-Para hue > Ty

ha

5 % i uu ‘ZUUB ’ \ ‘
REAGS = TR Plang’armal Modificado14 C - 03 Ton’uva
La Linea de ia Concepcion_____ K. ] f

EL SECRETARIO GENERAL,

PREVISTAS
11 %

112



TECHO MAXIMO POTENCIAL 94178 M2 C. oo 72.651 m? C.

INTENSIDADES BRUTAS SEGUN
USOS GLOBALES

RESIDENCIAL EXTENSIVO NETO.......oooimieeoee 0,783 m?/m?

HOTELERO NETO.....ooiioeeooeeoeeoeoeooeeooo 0,997 m¥m®

N° DE PLANTAS

BRESIDENCIAL - xvvimmmiaiis i maasmsmsmess et 3 PLANTAS (9,50 m)
2R THI = ——————————O 3 PLANTAS (10,50 m)
SIS L 0 —————————— 2 PLANTAS

SISTEMAS GENERALES ASOCIADOS
O DE AFECCION.

SG PARQUE LITORAL.......covooiieeoeoeeeeeooooo 9, 0099 HAS
SG RECREATIVO Y DEPORTIVO ..o 1,2115 HAS
SISTEMA DE ACTUACION. ..ot COMPENSACION
N = )
AYUNTAMIENTO T LA LINEA DF LA CONMCFPCION
i PILICGENGIA. ~=Pura haesr
| g " - ]
: b L
! 7 e\ oy
i brada o diz 28 ’."(.:{?“.’ “H:-
! raaa oy dig E ”E‘” B ol & '(‘ ,“ . -‘:f} }’ ”':‘. .:
‘ LaLinea de la ([}cnc::g‘;cidn AL ',f‘_ & Jm“ 2008 B
1 EL SECRETARIO/GENE F\YL f,?;‘wv?'u - {
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ANEXO A LA MEMORIA DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO
DELAU.U.L14C-03
TORRENUEVA
DEL P.G.0.U. DE
LA LINEA DE LA CONCEPCION

ARTICULO 64 DEL R.D. 2159/1978 DE 23 DE JUNIO.

1°.- Justificacion de la necesidad de la Urbanizacidn.
2°.- Relacion de propietarios afectados, apellidos, y direccion.
3°.- Determinaciones Articulo 46 del R.D. 2159/78.
Modo ejecucion de las obras de Urbanizacion, sistema de actuacion.
Compromisos con el Ayuntamiento.-
3.1°.- Plazos obras de urbanizacion.
3.2°.- Construccion dotaciones.
3.3%-Conservacion Obras Urbanizacion. Plazo
4°.- Copia acta de deslinde con fincas colindantes.

De acuerdo al contenido del Articulo 64 del Reglamento de Planeamiento al ser este Plan Parcial de
Iniciativa particular debera contener un Anexo con los siguientes datos:

a) JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL .

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacién de los terrenos, justifica la procedencia de la
formulacion , necesidad y conveniencia de la urbanizacién en :

1°).- Desarrollo del Planeamiento de rango Superior del que dimana, en nuestro caso el Plan G.O. de La
Linea de La Concepcion y del Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada
14.C-03 “TORRENUEVA" recientemente aprobado definitivamente por el Organo Institucional competente
de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia.

2° ) En base al contenido y cumplimiento del Articulo 19.1.5° Planes de Iniciativa particular de la Ley
7/2002 de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3° ) En desarrollo del contenido del Articulo 136. Punto 1 “ De los Planes Parciales *

del R. Decreto 2159/1978 de 23 de Junio, de aprobacion del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
de |la Ley del Suelo y Articulo 139, Para Planes Parciales que tengan por objeto urbanizaciones de
iniciativa particular .

4°). En base al contenido y requisitos establecidos por el P.G.0.U. del municipio, en relacion a las
obligaciones del promotor del PAU, de redactar el Plan Parcial o Planes Parciales que desarrollen el PAU,
Articulos 430 , 431 y concordantes del citado Plan General de O.U. del Municipio.

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C -03
TorreNueva, es de iniciativa particular por lo que se ajustara a las reglas de competencia y
procedimiento establecidos en el Articulo 139 del Real Decreto 2159/78, de 23 de Junio , en consonancia
con los requisitos del Articulo 15 y 19, de la Ley 6/1998 de {3 de Abril, Ley sobre Régimen del Suelo y

Valoraciones.
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b) RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS .

Los titulares de las fincas registrales de los terrenos en el ambito del PAU, con expresion de sus Nombres,
Apellidos y Direccién , superficie de titularidad y % de propiedad son :

5. INDEGESU, S.L con CIF n° B-83516823 y PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS
ESPACIO S.L con CIF B-82607839, sociedades mercantiles, representadas por D. Guillermo Garcla
Mora con NIF n® 70300264-M, domicilio C/ Juan de Mena n° 6, 1° D, 28014 Madrid. Con Fincas
Registrales en proindiviso al 50% numeros: la totalidad de la finca 12.420x, con 1.250 m?; la totalidad
de la finca 37.342 con 25.120 m?; la totalidad de |a finca 9.293 con 157.079,10 m?, y parte de la finca
20.202 con 12.633,40 m?.

Ver documentacion anexa justificativa.

Superficie de titularidad 196.082,50 m? ' 72,872%

6. AYCO S.A., con CIF A-28004240, Plaza Independencia 5, 28014, Madrid, sociedad mercantil
representada por D. Guillermo Garcia Mora con NIF n® 70300264-M, domicilio C/ Juan de Mena n®6,
1° D, 28014 Madrid. Con la totalidad de la Finca Registral n® 41.343 con 25.733 m2.

Superficie de titularidad 25733 m? 9,563%

7. AQUACRIA AROUSA S.L., con CIF n°® B-36.296.945, domicilio social en Bico de Ran-Sertajes,
parroquia de Castuelo, municipio de Cambados (Pontevedra), con parie de la Finca Registral 20.202.
Superficie de titularidad 46.561,50 m? 17,304%

8. D. Pedro Caravaca LopezyD. Fco. A. Escalona Lopez, C/ Gravina, 21— La Linea de la Concepcian,
Finca Registral n® 8.975.

Superficie de titularidad 703 m? 0,261%
TOTAL 269.080 m? 100%
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c) DETERMINACIONES EXPRESADAS EN EL ARTICULO el Art 46 del Rgt® de Pt°.

Determinaciones.
Apartado a).

Modo ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

Sistema de Actuacion.

Se propone como sistema de Actuacion, en funcion de los Poligonos propuestos lo siguiente :
Sistema de COMPENSACION.

La propuesta de aplicacion del Sistema por POLIGONOS queda asi:

Poligono 1.- 24.267,01 m* construidos................ Propietario Unico............ Propiedad.

NDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L 100%
(Median3te Convenio Urbanistico)

Poligono 2.- 25.656,69 m?* construidos................ Propietario ... Propiedad.
INDEGESU S.L. - PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L 68,10%
AYCO, Grupo Inmobiliario S.A 31,90%

(Mediante Convenio Urbanistico)

Poligono 3.- 22.727,30 m* construidos............... Sistema de Compensacion.
INDEGESU S.L Y PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO S.L.
AQUACRIA AUROSA S.L.
D. PEDRO CARAVACA LOPEZ y D. FCO. A. ESCALONA LOPEZ

Las obras de urbanizacidn se ejecutaran por tanto en base al sistema de actuacion definido anteriormente.

Debiéndose por tanto redactarse tramitarse, y aprobarse, el Proyecto de Reparcelacion, para los
Poligonos | y Il y para el Poligono lll, el procedimiento seria;

1°.- Bases y Estatutos de |la Junta de Compensacion,
2°.- Constitucion de la Junta de Compensacion y Proyecto de Reparcelacion.

Se determina que el presente Plan Parcial Modificado se desarrollara mediante un tnico Proyecto de
Urbanizacion ,coincidiendo el ambito completo del Sector con el del Plan Parcial que lo desarrolla.

En desarrollo de las determinaciones vigentes en cuanto a la propuesta del Sistema de Actuacion, y en
desarrollo de los deberes y derechos de los propietarios, por aplicacion de la Ley 6/98 de 13 de Abril, y Art
45 del R.D. 2159/1978 de 23 de Junio , los propietarios del suelo podran desarrollar directamente
mediante los instrumentos de planeamiento oportunos, siempre que el ambito de la actuacion este
delimitado por el planeamiento.

Los propietarios afrontaran las correspondientes Cesiones de Sistema Interiores y ceder el Suelo para los
Sistemas Generales, costeando la infraestructura y cediendo el 11% del Aprovechamiento medio a la
Administracion Local actuante.

| AYUNTARIENTO DE LA LINEA DF |

| DILIGENCIA. - Tar

La Linea de ia Concepgion |
EL SECHETAMO GEMN

117




SINTESIS DE LA MEMORIA

PLAN PARCIAL MODIFICADO DE ORDENACION
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LAS ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES.
ANTECEDENTES.

El Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 “TORRENUEVA" del Plan General de
Ordenacion Urbana de la Linea de la Concepcion fue aprobado definitivamente el dia 6 de Mayo de 2004,
en el pleno de esa misma fecha del Excmo. Ayuntamiento de la Linea de la Concepcion , aprobacion
definitiva publicada con fecha 31 de Mayo de 2004 en el B.O.P de Cadiz n°® 124, paginas 12 y siguientes,
el presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion adapta el citado Plan Parcial aprobado a los nuevos
criterios de ordenacion que se expondran posteriormente y desarrolla a nivel de planeamiento parcial el
Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada 14. C- 03 " TORRENUEVA “ del
Plan General de Ordenacion Urbana de la Linea de La Concepcién, aprobado definitivamente por la
Comisién Provincial de Urbanismo de fecha martes 10 de Diciembre de 2002.

El Plan General de Ordenacién de la Linea de la Concepcion aprobado definitivamente en el afio 1993 ,
Texto Refundido del P.G.0.U., recoge el &mbito de los terrenos objeto de este documento como Suelo
Urbanizable No programado, como Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 "TORRENUEVA" .

El presente Plan Parcial de Ordenacion desarrolla a nivel de planeamiento parcial el Programa de
Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada 14. C- 03 * TORRENUEVA " del Plan General
de Ordenacién Urbana de la Linea de La Concepcion, aprobado definitivamente por la Comision Provincial
de Urbanismo de fecha martes 10 de Diciembre de 2002.

El Plan General de Ordenacién de la Linea de la Concepcidn aprobado definitivamente en el afio 1993 ,
Texto Refundido del P.G.0.U. , recoge el ambito de los terrenos objeto de este documento como Suelo
Urbanizable No programado, como Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 * TORRENUEVA * .

Transcurrido el tiempo y |a paulatina consolidacion de los suelos clasificados por el Plan General de O. U.
Del Municipio, de Urbanizables Programados Turisticos, 1° Cuatrienio, procede plantear ante las
Instituciones Local y Autondmica, el desarrollo de estos terrenos proponiendo su programacion para
convertir los terrenos en urbanizables programados, y desarrollados mediante el correspondiente
planeamiento parcial.

Posibilita asi mismo esta iniciativa privada la entrada en vigor de |a Disposicion Transitoria 12 de la Ley del
Suelo 6/1998 de 13 de Abril, al aplicar el Regimen del Suelo Urbanizable a los Suelo Urbanizables No
Programados.

Se redacto, tramito y aprobo, por tanto, previamente a la tramitacion del presente Plan Parcial de
Ordenacion, el preceptivo Programa de Actuacion Urbanistica , de la Unidad Urbanistica Integrada 14 C-
03 " TORRENUEVA ", del Plan General de O.U. de La Linea de La Concepcion, en virtud de lo dispuesto
en la Ley 7/1998, Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de Junio Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana , aceptado por la Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley
1/1977 , Ley del Suelo de 1.998, Ley 6/1998, ( D°.T® 12 ) y del Decreto 77/1994 , por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo , modificado por Decreto 102/99 de 27 de Abril y Decreto 94/2001, asi como por el Plan
General de Ordenacién Urbana del Municipio de La Linea de La Concepcion del que dimana, y sujeto a la
Reglamentacién de la Ley 22/ 1988 de 28 de Julio, Ley de COSTAS , Real Decreto 1471/89 de 1 de
Diciembre , por el que se aprueba el Reglamento General para el Desarrollo y Ejecucion de la Ley de
Costas.

El PAU promovido por el propietario mayoritario de los terrenos, la Sociedad mercantii BANAROGA
Sociedad Limitada, propietaria del 86,462% de los terrenos, fue presentado apte el Ayuntamiento de La
Linea de la Concepcion en Noviembre de 2001.

Después de su informe y andlisis por la Oficina Técnica de Urbanismo Planeamiento y Gestidn Municipal,
de fecha 18 de Diciembre de 2001, se daban pro cumplidas las condiciones y sulysgnaciones requeridas
por el Decreto del Excmo. Sr. Alcalde-Presidente del Municipio de la Linea\de /La’gg:ﬁi;‘?pgién,
procediéndose a la aprobacion Inicialdel-PAU,y-alapublicacidon-en-un-periédico Firada-y-en el
B.O.P de CADIZ n° 299, y a su reffiisién*a’la DIG! de COSTAS con fecha 2 bre' para sy
informe de acuerdo al Art. 117 de Ja Ley de Costas. - e s I
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El periodo de informacion al publico terminé el 28 de Enero de 2002.

La aprobacién Provisional se produjo por el Ayuntamiento de la Linea de la Concepcion, y fue remitido a la
Consejeria de Obras Publicas de Cadiz para |a tramitacion de la aprobacion definitiva del PAU, expediente
que fue elevado y sancionado positivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha martes 10
de Diciembre de 2002.

El precedente Plan Parcial de Ordenacion, que se pretende modificar fue aprobado inicialmente en fecha
17 de Diciembre de 2002 y provisionalmente con fecha 3 de Noviembre de 2003 por acuerdo del Pleno de
la corporacién en sesion celebrada el dia 6 de Mayo de 2004.
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JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL
APROBADO

De acuerdo con |la programacion del Plan de Etapas del Plan Parcial, una vez aprobado este comenzaran
a redactarse los documentos de los Proyectos de Parcelacién de los Poligonos | y Il, y Proyecto de
Compensacion y Parcelacion del Poligono lll, asi como el Proyecto de Urbanizacién completo de la
actuacion en la totalidad del ambito del Plan Parcial.

Durante el desarrollo del Proyecto de Urbanizacion se han observado diversos problemas técnicos,
consecuencia de |a topografia de los terrenos, con fuertes pendientes desde |a zona Noroeste y hacia la
costa. Estos problemas se solucionaban mediante la modificacién de los perfiles topograficos en la zona
mas proxima a la costa, elevando |a cota del terreno natural a partir de la construccion de importantes
muros de contencion de hormigén armado, lo cual posibilitaba crear plataformas sensiblemente
horizontales, que permitian la integracion de las tipologias de Viviendas Unifamiliares, ya sean en sus
variantes adosadas, pareadas o aisladas, con una topografia adaptada al tipo de uso residencial previsto.

Sin embargo, la obtencién de unos perfiles topograficos mas acordes con estas tipologias residenciales se
hacia a costa de modificar de forma importante el paisaje natural actual, en el que aparecerfan muras de
contencion de gran altura, visibles desde el Parque Litoral y la costa, dificiles de integrar con los
elementos actuales del medio ambiente.

Por los motivos expuestos y ya que se consideraba prioritaria la integracion en el paisaje de la futura
urbanizacion se propone la modificacion del Plan Parcial aprobado, manteniéndose todas las cesiones ya
definitivas y modificando la tipologia del uso residencial en determinadas parcelas, cambiando
mayoritariamente las tipologias unifamiliares a plurifamiliares, que soporta mejor unos mayores desniveles
en el terreno, lo que permitira integrar de forma mas natural los elementos de la futura urbanizacion en el
paisaje existente.

Para lo cual se modifica en parte el trazado del viario secundario, suprimiendo viales de reducida anchura
(6,00 m) y sustituyendolos por un solo vial de 15,00 de seccion, (L5) lo que permite aumentar el nimero
de plazas de aparcamiento en superficie, asi como disminuir la superficie destinada a viales, con lo que
se mejoran los parametros del sector, reduciéndose tanto la edificabilidad neta para el uso global
residencial como para la totalidad del ambito del Plan Parcial, asi como la densidad neta de viviendas.

Por todo lo cual, entendemos que la siguiente modificacién del Plan Parcial mejora la solucién propuesta
en el Plan Parcial aprobado, tanto en los aspectos de integracion en el paisaje como en los parametros
urbanisticos de infraestructuras, plazas de aparcamiento en viales y densidad neta de viviendas.

A efectos de que quede mas claramente documentado el presente Plan Parcial Modificada se desarrollan
los diferentes documentos del mismo (Memaria y planos) siguiendo el mismo indice y esquemas que los
transcritos en el Plan Parcial ya aprobado.

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL EN RELACION
AL PAU

De acuerdo con la programacion del Plan de Etapas del Plan Parcial, una vez aprobado este comenzaran
a redactarse los documentos de los poligonos | y Il, y Proyecto de Compensacion y Parcelacion del
Poligono lll, asi como el Proyecto de Urbanizacion completo de la actuacion en la totalidad del ambito del
Plan Parcial.

Durante el desarrollo del Proyecto de Urbanizacion se han observado diversos problemas técnicos,
consecuencia de la topografia de los terrenas, con fuerte pendiente de la zona Este del que limita con la
costa. Estos problemas se solucionaban mediante la modificacion de los pegfiles topograficos en la zona
mas proxima a la costa, elevando | acota del terreno natural a partir de la €gnstruccion de importantes
muros de contencion de hormigon armado lo cual suscita crear plataformas sgnsiblemente horizontales,
que posibilitaba la integracion-de-las-topologias_de viviendas unifamiliares,\ya sean en.sus variantes
adosadas, pareadas o!aisladas, con-una-topografia adaptada al tipo de usi resl_ g‘n‘g‘:ﬁ‘al b‘r,eyisto. Sin
embargo, Ia obtencién de unos estilos topograficos mas-acordes con estas tigplogiasTesidenciales se
hacia a costa de modiﬁcaf‘dé‘for’ma*'importanté el paisaje natural actual,.en g par_e‘i'ian muros de

contencién de gran altura, visibles desde el Parque Litoral y.la costa
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elementos actuales del medio ambiente.

Por los motivos expuestos ya que se consideraba prioritaria la integracién en el paisaje de la futura
urbanizacion se propone la modificacion del Plan Parcial aprobado, manteniéndose todas las decisiones
ya definitivas y modificando la tipologia del uso residencial en determinadas parcelas, cambiando
mayoritariamente las tipologias unifamiliares a plurifamiliares, tipologia residencial que soporta mejor unos
mayores desniveles en el terreno, lo que permitird integrar de forma mas natural los elementos de la futura
urbanizacion en el paisaje existente.

Modificacion en parte del trazado del viario secundario, suprimiendo los viales de reducida anchura (L5,
L7, L8, L9, L10Y L11 en el Plan Parcial aprobado) sustituyéndolos por un solo vial de 15,00 de seccion,
denominado L5 en el presente Plan Parcial, lo que permite aumentar el nimero de plazas de
aparcamiento en superficie, asi como disminuir la superficie destinada a viales, con lo que se mejoran los
parametros del sector, reduciéndose tanto la edificabilidad neta para el uso global residencial como para
la totalidad del ambito del Plan Parcial, asi como la densidad neta de viviendas.-

Por todo lo cual, entendemos que la siguiente modificacién del Plan Parcial mejora la solucién propuesta
en el Plan Parcial aprobado, tanto en los aspectos de integracién en el paisaje como en los parametros
urbanisticos de infraestructuras, plazas de aparcamiento en viales y densidad neta de viviendas.

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacién de los terrenos, justifica la procedencia de su
formulacion en :

19).- Desarrollo del Planeamiento de rango Superior del que dimana, en nuestro caso el Plan G.0. de La
Linea de La Concepcion y del Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada
14.C-03 “TORRENUEVA" recientemente aprobado definitivamente por el Organo Institucional competente
de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

2°) En base al contenido y cumplimiento del Articulo 104.3, Planes de Iniciativa particular de la Ley 1/1992
de 26 de Junio Texto Refundido.

3° ) En desarrollo del contenido del Articulo 136. Punto 1 “De los Planes Parciales” del R. Decreto
2159/1978 de 23 de Junio, de aprobacion del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de la Ley del
Suelo y Articulo 139. Para Planes Parciales que tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particular .

4%). En base al contenido y requisitos establecidos por el P.G.O.U. del municipio, en relacién a las
obligaciones del promotor del PAU, de redactar el Plan Parcial o Planes Parciales que desarrollen el PAU,
Articulos 430, 431 y concordantes del citado Plan General de O.U. del Municipio.

El presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion de la Unidad Urbanistica Integrada 14C-03
Torrenueva, es de iniciativa particular por lo que se ajustara a las reglas de competencia y procedimiento
establecidos en el Articulo 138 del Real Decreto 2159/78, de 23 de Junio, en consonancia con los
requisitos del Articulo 15 y 19, de la Ley 6/1998 de 13 de Abril, Ley sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.
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ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La totalidad del &mbito de los terrenos objeto del presente Plan Parcial Modificado de Ordenacion de la
Unidad Urbanistica Integrada 14 C-03 , Torrenueva, tiene una extension superficial de 269.080 metros
cuadrados ( 26,908 HAS ).

La promocion del PAU en primera instancia y del Plan Parcial aprobado definitivamente, se responsabiliza
en la sociedad mercantil BANAROGA sociedad limitada, titular de una parte importante y mayoritaria de
los terrenos.

En el tiempo transcurrido entre la aprobacién del precedente Plan Parcial y el presente Plan Parcial
Modificado se han producido cambios en la estructura de la Propiedad, detallandose a continuacion los
titulares de las fincas registrales en el ambito de la Unidad 14C-03 TORRENUEVA con expresion de sus
nombres, apellidos y direccion, NIF o CIF, superficie de titularizad y % de propiedad en relacion a la
totalidad del Sector: ‘

9. INDEGESU, S.L con CIF n® B-83516823 y PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS
ESPACIO S.L con CIF B-82607839, sociedades mercantiles, representadas por D. Guillermo Garcia
Mora con NIF n® 70300264-M, domicilio C/ Juan de Mena n° 6, 1° D, 28014 Madrid. Con Fincas
Registrales en proindiviso al 50% numeros: la totalidad de la finca 12.420x, con 1.250 m?, la totalidad
de lafinca 37.342 con 25.120 m?; |a totalidad de la finca 9.293 con 157.079,10 m?, y parte de la finca
20.202 con 12.633,50 m2.

Ver documentacion anexa justificativa.
Superficie de titularidad 196.082,50 m? 72,872%

10. AYCO S.A, con CIF A-28004240, Plaza Independencia 5, 28014, Madrid, sociedad mercantil
representada por D. Guillermo Garcia Mora con NIF n° 70300264-M, domicilio C/ Juan de Mena n°®6,
1° D, 28014 Madrid. Con la totalidad de la Finca Registral n® 41.343 con 25.733 m®.

Superiicie de titularidad 25.733 m? 9,563%
11. AQUACRIA AROUSA S.L., con CIF n° B-36.296.945, domicilio social en Bico de Ran-Sertajes,

parroquia de Castuelo, municipio de Cambados (Pontevedra), con parte de la Finca Registral 20.202.

Superficie de titularidad 46.561,50 m? 17,304%

12. D. Pedro Caracava Lépez y D. Fco. A. Escalona Lopez , Finca Registral n® 8.975.

Superficie de titularidad 703 m? 0,261%

TOTAL 269.080 m? 100%

Por confusion entre las diferentes fincas registrales afectados por el Sector, a la n® 37.342 se le asignd en
el Plan Parcial originario una superficie de 30.000 m?, cuando en realidad\5egun la propia escritura le
corresponden 25.120 m2. En consecuencia, se ha procedido al reajuste de las giferentes fincas registrales
incluidas en el Sector, segun el detalle expuesto en el epigrafe anterior. .

INDEGESU S.L, PROMOCIONES Y PROPIEDABES-INMOBILIARIAS- ESPAC] S \; 86‘ que
actian como un Unico promotor ‘como posteriormente 'se 'documentara, tiefe d"a“‘la tltular;dad
demanial de la mayoria de los tér?éﬁ—og afectados dentro del ambito de la Un b T BRENUEVA
con una extension de terreno e propledad de 221.815,50 m* (22, 181 a)¥aie. represmta un
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porcentaje respecto al 100% del ambito del 82,435%, es decir mayoria y porcentaje superior al 60%
exigido por la Ley de Suelo y la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia para poder promover este
planeamiento.

Por tanto la estructura de la propiedad esta muy poco repartida y descansa basicamente en cuatro
propietarios, que tienen entre los cuatro, practicamente el 99% de los terrenos , y fundamentalmente en
las mercantiles INDEGESU, S.L, PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.Ly
AYCO, S.L, que actian como un propietario tinico y tienen el 82,435 % y por tanto este porcentaje de
titularidad en el ambito del Plan Parcial le posibilita su promocién de acuerdo a la normativa legal
concurrente y vigente.

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

En la actualidad los terrenos, situados en el paraje y entorno de la TORRENUEVA, lindan con la costa,
franja de la playa y zona de definicion de la franja de dominio publico definida por la ribera del mar y
afecciones determinadas por la Ley de Costas.

El Sector 14 C -03 TORRENUEVA esta situado al Este de la ciudad de la Linea de La Concepcion, en la
parte mas oriental y costera del municipio. Los terrenos de referencia dentro del ambito de este sector,
lindan al Norte con el Sector 14 C-01-01, en linea de recta, al Sur con la ribera del mar, en linea de
longitud aproximada de 1.100 metros, al Este con terrenos no urbanizables y al Oeste con el Sistema
General SGS- S - 14 C y terrenos de |a Residencia.

El Parque Suburbano SGD-2, Manzana K, de 12.115 m? (1,1211 Has), localizado en la parte mas al sur
de |la Ordenacion , colindante con la Residencia del SAR.

El Parque LITORAL, Manzana PL, con un superficie-de 90.099 m?( 9,099 Has ), que se encuentraen la
franja de deslinde de la zona maritimo terrestre, dentro del ambito del Plan Parcial

El viario estructurante SGV- A- 14 C, existente, denominado Vial L3, cuya ejecucion, ya realizada, no
perteneciendo al ambito del PLAN PARCIAL si se recoge como una intervencién propia del Plan Parcial,
aumentando su seccidn y reurbanizandolo.

Ademas de la mejora de este vial ya existente de S.G., la compatibilizacion con la estructura territorial, y la
exigencia del Ayt° de la Linea de la Concepcién, naos hace proponer un vial en la parte mas al Norte del
Sector, de 24,00 mtrs de anchura, Vial L4, para conectar la zona mas urbana con los futuros desarrollo
mas al Este del Sector.

Viales Estructurantes L3y L4 Superficies afectadas
L3= 323 Plazas L4=185 Plazas L3=11.750m2 L4=14221m?
Total = 508 Plazas Total = 25.971 m?

Esta dotacion de aparcamiento publico se amplia con el proyectado en los nuevos viales L1, L2 y L5,
segun se justificara posteriormente.

En base a estos condicionantes muy rigidos de la estructura de ordenacién del territorio, la ordenacién ha
pretendido, primero aminorar la edificabilidad maxima permitida, que ya evaltia el PAU en el 0,27, m¥ m?y
cuyo aprovechamiento volumétrico, residencial y hotelero, se configuray, procurando que la edificacion
resultante de tres plantas, se integre lo mejor posible en el paisaje del ambjtp de |la actuacion y su relacion
con la visién desde y hacia la playa de Torrenueva .
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Por tanto la ordenacion propuesta desarrolla los usos globales, residencial y hotelero en una serie de
manzanas, que tedricamente tiene caracter residual, desde el criterio del respeto a los viales
estructurantes y a los Parques Suburbano y Parque Litoral.

Los criterios de la ordenacion del presente Plan Parcial son :

Maximo respeto a las determinaciones del planeamiento de rango superior del que dimana.
Potenciacion de las propuestas de localizacion de las dotaciones de Parque Litoral y Suburbano.

Minimizar el impacto visual y de formacién de barreras minorando la edificabilidad maxima permitida,
quedando cifrada en 0,27 m?/ m? , que ya establece el PAU.

Aprovechamiento de la infraestructura viaria existente vial denominado L3.

Localizacion de la edificacién mas densa en la parte mas alejada de la playa,; procurando crear una
apreciacion de la volumetria en ola, desde menos altura, vivienda unifamiliar cerca de la playa, hasta la
mayor altura, en la zona mas alejada de |a playa.

Propuesta de un viario estructurante para la articulacion de los crecimientos mas al norte del sector.

Ademas, para la consecucion de estos criterios se considera adicionalmente el de Ia integracién de la
urbanizacion en el paisaje actual, a partir de la adaptacion de las tipologias residenciales a las condiciones
morfolégicas y topograficas existentes en el ambito del sector, y que trae como consecuencia la
reordenacion de los viales de segundo rango.
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CESIONES SEGUN PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.
Las cesiones que se prevén en este Plan Parcial son las siguientes:
1°) De Sistemas Generales.

Cesiones segln Plan General de Ordenacién Urbana.

Sistemas Generales.

Parque Litoral .Definido como manzanas PL.

Parque Suburbano Deportivo. Definido por las manzanas PS = K

Areas Deportivas : Manzana N, uso Recreativo y Deportivo
Red Viaria : Viales L4 de S.G. y mejora vial L3 { SGV-A-14C ).

s Manzana Superficie Prevista. % respecto al Total
Cesidniconcepto Libre segun PAU del Sector
Pargue Litoral PL. En zona 90.099 m? 33,49 %

Servidumbre de
Costas
Sistema de PS / Parcela K 12.115 m? 450 %
Espacios Libres.
Pargue Suburbano.
Sistema General Manzana N 5221 m? 1,95 %
Equipamiento Edificabilidad
Comunitario N=( 300 m2.c.
( DEPORTIVO)
Red Viaria S.G. L3yL4 L3 =11.750 m?
Vial L3y L4 de L4 =14.221 m? 9,64 %
15,00y 24,00 m. L3=320 Plazas
anchura L4=209 Plazas Total = 25.971 m?
respectivamente
TOTAL 133.406 m* 49,58 %

El porcentaje de cesiones de Sistemas Generales resultante del cuadro adjunto asciende a un 49,58 %

sobre la totalidad del ambito del Sector de la U.U.l 14-C-03 * TORRENUEVA
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2°.- Sistema Interiores.
Definiciones Previas:

N® Maximo de Viviendas Maximo posible segun el P.G.O.U. N = 534 Viviendas
N° de Viviendas que plantea el presente PAU = 450 viviendas.

Densidad prevista = 16,72 Viv./ Has < Menor 20 Viv./ Ha que define el P.G.0.U.
Densidad menor de la media del Suelo Urbanizable Programado, 21,016 V/Has, segun Capitulo IV, *
Zona de Influencia “ Articulo 30 de |a Ley de Costas.

Anexo de Planeamiento se define como Unidad BASICA menor 500 Viv.
Segun el Articulo 10 del Rgt® de Pt°.

1°.- Sistema de Espacios Libres.

Reserva de Terrenos para Parques y Jardines Publicos. MANZANA J .
Total Cesion de Zonas Verdes y Espacios Libres ............ccccovvveeeennnn, 27.046 m? .
En esta superficie quedan perfectamente incluidas las zonas para jardines y areas de juego de nifios,.
2°.- Centros Docentes. MANZANA D.
Al proponerse una cuantia de 450 viviendas en el presente Plan Parcial, de acuerdo al Art. 5 del Rgt® de
Planeamiento de la Ley del Suelo, |las dotaciones para Centros Docentes, como Unidad Basica, hasta 500
Viviendas, se propone la siguiente dotacion:

Manzana D. Total cesion Centros Docentes . ....ooovveevvveeenn. 5.546 m?

La Edificabilidad de esta cesion se estima en 0,498 m? /m? s/ 5.546 m? = 2.762 m? const.
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3°.- Servicios de Interés Publico y Social.

3.1.- Dotacion de Parque Deportivo. MANZANA M .

Por ser una Unidad Basica , el estandar aplicable es de 6 mtrs2 de suelo por vivienda luego tendremos
MENZADES Bl o snermsisnssmnsisnsons e o T S R R i s oy sae A SR 2.725 m*

Se localiza colindante con la manzana N de uso deportivo de Sistemas Generales , para obtener un mayor
aprovechamiento de |la dotacion .

En la manzana se desarrollara la edificabilidad de 300 mtrs2 construidos.

Manzana M: Edificable en S. Interiores. con 300 m2c, en la manzana M. y de S. Generales. con 300 m2c.
En la manzana N.

Total Edificabilidad Manzanas M + N, Usos Deportivos..........ccccveveeinne. 600 m?c.

Total Cesion Suelo Dotacion Parque Uso Deportivo S.l.......c.......... 2725 m?
3.2.- Equipamiento Comercial. MANZANA C.

Al ser una unidad basica por el n° de viviendas propuesto (450 Viv) el estandar minimo es de 1 Mtrs2 /
cons./Viv.

Se ubica esta dotacion de SIPS Comercial en la parcela de la glorieta de entrada a la unidad, lugar
céntrico de la misma y se propone con una superficie de suelo de 1.195 m?

y una Edificabilidad de 1000 m2/m2 edificable ( 0,837m2/m2) > de 450 m*c.

Manzana |. Total Cesion de Suelo Equipamiento Comercial S.I.  1.195 m?

3.3.- Equipamiento Social . MANZANA S.

Para una unidad basica < 500 Viv, el estandar minimo aplicable para el SIPS, Socialesde 3m? /Const/
Viv. Calculo sobre 450 viviendas propuestas.

Se propone una dotacidn de suelode..........ccccovviiiieeiiiiiie e 2.5488 m?
y una Edificabilidad de...........ccccooenriiniciinnn 1.600 m* cons. (0,64 m?*/ m?).
Manzana S. cesion de suelo Equipamiento Social S.I. ..................... 2.488 m?

Resumen de las Edificabilidades de las Dotaciones de Sistemas Interiores, no computables en la
edificabilidad total del Sector.

Docente . 2.762 m? cons.
Deportivo. 300 m? cons.
Social. 1.600 m? cons.
Comercial. 1.000 m2 cons.
Total Edificabilidad de Sistemas Interiores ........cccccocvvvvvveecninnn 5.662 m?* const.
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Dado que el PAU aprobado definitivamente establece que serfa el Plan Parcial de O. el que en virtud del
Articulo 46. 2° c de R.D. 2159/1978 de 23 de Junio, el que fijase la construccién , en su caso, de los
edificios, destinados a dotaciones comunitarias, se propone que por el promotor del presente Plan Parcial
Modificado que este construya el 50 % de los edificios destinados a las dotaciones comunitarias de la
ordenacion, que serian :

50% S/ 5.662 m? cons totales de dotaciones =6> a 2.831 m?/

Se propone la construccion de las dotaciones :

Dotacion DeportiVie v wsicnsnssismmmmsnmnusvisass 300 m? const.
Dotacion SOCIAL .........eveeieiieeieeeeeeeeeeeeeeee et 1.600 m? const.

Dotacion ComErCial ..........vveiiieeieiiieiiie e 1.000 m? const.

Total suma Construccion Dotaciones Comunitarias
a cargo del promotor del Plan Parcial ................ccccceeene. 2.900 m* const. > de 2.831 m?

Esta edificabilidad sera construida por el promotor del PAU, en cumplimiento de la posibilidad que otorga
la Ley , en cuanto a su exigencia por la Administracion actuante.

Aprovechamiento de cesion al Ayt° de la Linea de La Concepcion.

Total aprovechamiento Edificable incluido el 11% de Cesion............. 72.651 m?
De Cesion al Ayt° el 11 % sobre 72.651 M?C. ..oovveeceneeeenneee. 7.992 m? const.
Lucralivo PrivaHo.......uminivammmssinnimsssmmsiisaing 64.659 m* const.

Cuadro Resumen Edificabilidades Netas DEL Plan Parcial , por usos pormenorizados lucrativos incluida
la cesion 11 % al Ayt® de La Linea de La Concepcion.

U.U.L Usos Densidad N° Max. de Edificabilidad m?
14.C -03 | Superficie Neta. Viviendas. Neta m*m? Edificables
Suelo
ViviHa Densidad
Neta

Uso Residencial 450 Viv
Global 59.983 75.02V/Ha 75.97 ViIHas 0,783 mzfm"Z 46.995 m2.c.
Residen
cial
Uso Hotelero R — 0,997 m%m? 25.657 m°.c.
Global 25.733 m*
Hotelero
Total 85.716 m> 16,72 V/H. 450 Viv 0,848 m%/m? 72. 651 m%.c

La edificabilidad total del PLAN PARCIAL MODIFICADO Computable propuesta, es 0,27 m*m?y se
concretaen 72.651 m®const. v . ;
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CUADRO PORMENORIZADO DE APROVECHAMIENTOS DE LOS USOS LUCRATIVOS

Y NO LUCRATIVOS DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION 14 C -03 TORRENUEVA

Uso Manzana Tipologia N® Superficie Edificabilidad Coeficiente Parcela Ocupac
Vivi. Parcela parcela Edificabilidad minima %
M2 m2. cons m2/ m2 m2
Lucrativos
Residencial R1a Colectiva 21 2.790 2.177,81 0,781 60
60
Residencial R1b Colectiva 21 2.790 2.177,81 0,781
Residencial R2a Colectiva 43 5.542 4.459,32 0,805 w
60
Residencial R2b Colectiva 43 5.542 4.459,32 0,805
Residencial R3a Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797 -
60
Residencial R3b Colectiva 53 6.896 5.496,37 0,797
60
Residencial Rda Colectiva 69 8.865 7.101,65 0,801
60
Residencial R4b Colectiva 69 8.861 7.101,65 0,801
60
Residencial R5 Colectiva 70 9.299 7.324,00 0,795
Residencial u1 Pareada 8 2.502 1.200 0,480 400 40
TOTAL 450.- 59.983 46.994
Hotelero H1 10.624 10.592 0,997 60
H2 12.278 12.242 0,997 60
H2' 2.831 2.823 0,997 60
TOTAL 25.733 25.657
Total Usos 85.716 72.651
Lucrativos
Servicios 0+02 Subterra e 427 c—————— SN, i e
No Lucrativos ———— ——————
S.Espacios o —— 27.046 —————
Libres
Docente D Abierta — 5.546 2.762 0,498 2.762
Deportivo M Abierta —_— 2725
Comercial c Abierta B 1.195
Social ] Abierta ——- 2.488 0:8
— e P D) e
u{ove
Total Usos B 39.000 5. 662£ “ 11.954
N.Lucrativo - TN rOLEGIO fae de o d‘z
OFICIAL UTC‘”" e
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SISTEMAS GENERALES

PL - PARQUE LITORAL S.G.
- s

SUBURBANO S.G.

N - DEPORTIVO S.G.

USOS GLOBALES

H USO HOTELERO
T TERCIARIO COMERCIAL S.1.

R RESIDENCIAL

TVISADO 5%
LINEADESLINDE 100 m
ZONA MARITIMO TERRESTRE

Rahics i ant U SR SIS

DESLINDE BANDA 6 m
SERVIDUMBRE TRANSITO

LEY DE COSTAS:

- 100m BANDA SERVIDUMBRE DE PROTECCION

- 6m BANDA SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- 1. ACCESOS RODADOS A LA PLAYA SEPARADOS -500m

- 2. ACCESOS PEATONALES A LA PLAYA SEPARADOS -200m
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SISTEMAS GENERALES

PARQUE LITORAL

PL= 90.099 m2

PARQUE SUBURBANO

90.099 m2

K= 12.115 m2

TOTAL PARQUE

DOTACION DEPORTIVO

12.115 m2

102.214 m2

N=  5.221 m2

VIALES

5.221 m2

L3= 11.750 m2
L4= 14.221 m2

25.971 m2
SISTEMAS INTERIORES
SISTEMAS ESPACIOS LIBRES J= 27.046 m2
DOTACION DOCENTE D= 5.546 m2
DOTACION DEPORTIVO M= 2.725 m2
DOTACION SOCIAL S=  2.488 m2
DOTACION COMERCIAL C= 1.195 m2
39.000 m2
VIALES L1= . 4.382 m2
L2= 1.955 m2
L5= 141189 ‘m2
10.526 m2
USO RESIDENCIAL
R1 AR5 = 57.481 m2
ul = 2.502 m2
59.983 m2
USO HOTELERO
H1 + H2 + H2'= 25.733 m2
25.733 m2
USOS SERVICIOS
0+02= 427 m2
427 m2
SUPERFICIE TOTAL PLAN PARCIAL
et | 269.080 m2
NUMERO APROXIMADO
PLAZAS DE APARCAMIENTO
10.00 L1= 69 3= 331 L5= 95
L2= 49 L4= 183
TOTAL = 727
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LEY DE COSTAS:

- 100m BANDA SERVIDUMBRE DE PROTECCION

- 6m BANDA SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- 1. ACCESOS RODADOS A LA PLAYA SEPARADOS 500m

- 2. ACCESOS PEATONALES A LA PLAYA SEPARADOS 200m

CESIONES

PL - PARQUE LITORAL S.G.
I SRS
SUBURBANO S.G.
J - ZONA VERDE S.I.

M - DEPORTIVO S.I.
N - DEPORTIVO S.G.
D - DOCENTE S.I.

S - SOCIAL S.1.

C COMERCIAL S.I.
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PROGRAMACION ADMINISTRATIVA.
DURACION CINCO MESES

29 ETAPA. EJECUCION OBRAS URBANIZACION
_ SISTEMAS GENERALES Y S. INTERIORES
INFRAESTRUCTURAS Y CONEXIONES

EXTERIORES. DURACION DIEZ MESES

39 ETAPA. OBRAS DE CONSTRUCCION DE LAS DOTACIONES
_ DE SISTEMAS INTERIORES

(50% S/ 5662 m2 C.= 2831m2 C.
PROPUESTA = 2900 m2 C.)

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO.
DURACION CUATRO-SEIS ANOS
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BEONIDCS: \ EL SECRETARIO GE[\EH‘:..I ;ol‘}

DON GUILLERMO GARCIA RUIZ, mayor de edad, casado, vecmo de

‘)
domicilio a estos efectos en la calle Juan de Mena, nimero 6, y cgh""éumento
Nacional de Identidad nmimero 51.060.909-N.

DON CARLOS CERON BOMBIN, mayor de edad, casado, vecino d¢ Madrid, con
domicilio a estos efectos en la Plaza de la Independencia, niimero 5, y

Nacional de Identidad miimero 5232698-Z.—

¢on Documento

DON ENRIQUE ROGELIO FONS DONET, mayor de edad, casddo, con domicilio
en Palma de Mallorca, calle Ter nimero 16, poligono Son Fustef, con Documento
Nacional de Identidad niimero 20780874-Y

DON ALEJANDRO ALVAREZ GARCiA., mayor de edad, casado, con domicilio a
efectos del presente documento en Oviedo, C/ Covadonga n° 32 (33002-Oviedo), con
Documento Nacional de identidad n® 45.427.000-E

INTERVIENEN:

D. GUILLERMO GARCIA RUIZ, en nombre y representacion, como Administrador
Unico de la Sociedad mercantil denominada BANAROGA, S.L., domiciliada en
Leganés (Madrid), calle Huracén, mimero 26; constituida, por tiempo indefinido, mediante
escritura otorgada ante el Notario de Alcorcon, Don Pedro Contreras Ranera, el 1 de
Febrero de 2000, numero 464 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 15048, libro 0, folio 138, Seccion 8, hoja niimero M-251102, inscripcién 1%,

DON CARLOS CERON BOMBIN Y D. ENRIQUE ROGELIO FONS DONET como

Apuderados de la Somedad mercantil denominada AYCO GRUPO INMOBILIARIO
S.A., dormclhada en Madnd Plaza de la Independencia, 5; constituida inicialmente con
la denominacién de “INMOBILIARTA AL.CAZAR, S.A.” por tiempo indefinido en

% imat fztaas B
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virtud de escritura autorizada por el Notario deMadnd, Don Luis Avﬂa Pld dl dia treinta

o ] AT Sk A s
de julio de mil novecientos cuarenta y, m}?a,.‘!‘!?l’.t,a%s Sus- ﬁmﬁm}ps‘; Iaewg‘nte_\
] ] ifien da ;.. OB EDC A - " o) %
legislacién mediante escnm_a_@_mﬂa por elcNatfario.de M: GE%,: DSEL] é@?@% \
- J -
Fuentes Lopez, el dia veinticinco de MS{?V% a\y uno, yo |

cambiada su primitiva denominacién por la actual a resultas de la escg Ta=al
por el también Notario de Madrid, Don Antonio de la Esperanza Rodrigugz.
veintiocho de julio del afio dos mil.-Inscrita en el Registro Mercantil de Magdrid, al
tomo 7046, folio 32, seccién 8°, hoja M-23954, inscripcion 1507,

D. GUILLERMO GARCIA RUIZ en nombre y representacion, como apoferado, de la
mercantil de nacionalidad espafiola denominada “INDEGESU, S.L.” domiciliada en
Madrid, calle Juan de Mena, nimero 6, 1° D, constituida por tiempo/ indefinido en

escritura autorizada por el Notario de Palma de Mallorca, Don Victor Alonso-Cuevillas

/
Sayrol, el dia 19 de diciembre de 2002, con el mimero 6.409 de su protocolo. Inscrita

en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 18.346, libro 0, folio 91, seccién 8°, hoja
M-318199, inscripcién 1°.

D. ALEJANDRO ALVAREZ GARCIA, en nombre y representacién de la mercantil de
nacionalidad espafiola denominada PROMOCIONES COSTA DEL SUR 2010 S.L.,
con domicilio en Oviedo, C/ Covadonga n° 32, constituida por tiempo indefinido ante el
Notario de Oviedo, D. Luis Manuel Sanchez Molina el dia 14 de enero de 2004, con el

nimero 39 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Asturias, al tomo
3.178, libro 0, folio 208, hoja AS-29790, inscripcién 12,

EXPONEN:

L- Con esta misma fecha y ante el Notario D. Manuel de Cueto Garcia,

Promociones Costa del Sur S.L., ha adquirido a Banaroga S.L. y Ayco Grupo
Inmobiliario S.A. la siguiente finca.

RUSTICA.- Terreno improductivo de secano, sito en el término
municipal de la Linea de la Concepcidn, al sitio Zabal Alto, ocupa una superficie
de ciento veinte mil cuatrocientos moventa y cineco metros con moventa
decimetros cuadrados. Linda al Norte, con finca de Don Juan Molina
Gonzélez y finca de Don Manuel Plaza Pérez y Rosa Baglietto Montegrifo y
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Camino de Estepona, hoy fincas propiedad de Protichuelos y Hernancos S.A.; al
Sur, con finca de Torrenueva Playa, S.A., y finca resto de la que se segrega; al
Este, finca de Torrenueva Norte, hoy de Indegesu S.L.; y al Oeste, con Rancho
Cartagena.—

INSCRIPCION.- Pendiente de inscripcién.

Con esta misma fecha y ante el Notario D. Manuel de Cueto Garcia,
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once hectdreas, sesenta y tres dreas y cincuenta y cinco
eas. Dentrd de esta finca existia un caserio de mamposteria con varias
almente derruido.
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elos y Hernancos S.A.; por el Sur con fincas de Banaroga S.L. y Ayco
obiliario S.A.; por el Oeste con fincas de Banaroga S.L. y Ayco

obiliario S.A.; por el Este, con zona marftimo-terrestre y con terrenos
stado Espafiol..—

NSCRIPCION.- Inscrita en el Registro de la Propiedad de San Roque,
al tomo 1160, libro 555 de La Linea, finca niimero 14.272.
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MNIIGENCIA.

.- Es deseo de los comparecientes complementar los contratos de
compraventa suscritos, con lo que en el presente documento se contiene, lo que en este

momento efectiian con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES:

1°.- Para una mejor indentificacién de las fincas trasnmitidas, se adjunta al

\\ pfesente documento plano aportado por Ia vendedora a escala 1:2.500, firmado por las

\

\ partes, en el que se reflejan las dos fincas adquiridas, que forman la totalidad de uno de
\

‘ los sectores previstos en el planeamiento en tramitacién (S.U.P. 1.5 Torrenueva 2), con

I una superficie de 236.850,95 m?, de suelo urbanizable. El perimetro de dicha unidad se

j sefiala con el trazo grueso, siendo el limite de la misma y de las fincas, el exterior de
“ -

\‘ dicho trazo.

\

%

%




=

[

e aeep—————————. . & 2R R A B 2 A B A A A & A A A A A A A A A A A A A A A B B A
.

, 1T B N My ” .s - Tea
A\U A ) DE LA LINTA DE LA CONCEPCION
DILI"\— { P | ra l_’.ﬂ‘.. _...__'. P e A ! r
1 ar qu c rres ‘mento
La compraventa de' ambas fincas const[tuye una operacion ia, s1cndo
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2°.- Se adjunta al presente documento, acta de deslinde de las fincasg
con la colindante comun por el Norte, propiedad de Protichuelos y Hemanqousi S L kS
3%.- Habiéndose pactado en un principio el aplazamiento de una parte del precio,
las partes han convenido su pago al contado, ascendiendo el mismo a 7.512.651,30 €
(mas LV.A.). A cambio de este pago al contado, se establece el derecho [de los

adquirentes a conectar las edificaciones que se ejecuten en las fincas adquiridas, a los
servicios de Aguas, Alcantarillado, Depuradora, Energia Eléctrica (transformador) y
telecomunicaciones, que se ejecutaran en la colindancia por el Sur, que constituye el
Sector de Planeamiento clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado 14C-03

“Torrenueva”, previa autorizacién municipal.

A tal efecto las vendedoras, y especialmente Bararoga S.L. y Ayco Grupo
Inmobiliario S.A., se comprometen a que dichos servicios se proyecten y construyan
debidamente dimensionados para admitir la conexién de las fincas que adquiere
Promociones Costa del Sur 2010 S.L., previendo expresamente tales conexiones y
haciéndolas figurar en los proyectos que se sometan a aprobacién de la autoridad
urbanistica competente, y se obligan a que en un futuro se constituyen las servidumbres
pertinentes para hacer efectivo este derecho, que Promociones Costa del Sur 2010 S.L.
podran transmitir a quien adquiera una parte de dichas fincas, o alguno de los solares

futuros procedentes de las mismas.

Serdn de cuenta y a cargo de Promociones Costa del Sur 2010 S.L. las obras de
conexion hasta dichos servicios, tanto en la parte que discurra por la finca adquirida,

como la que discurra por las del Suelo Urbanizable Sectorizado 14C-03 “Torrenueva”.

Lo que en prueba de conformidad, firman los comparecientes en el lugar y fecha

indicados en el encabezamiento, en cuadruplicado ejemplar, uno para cada parte.
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