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MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMEN O~~~~~~
PLAN GENERAL DE ORDENACiÓN
CIUDAD.

DOCUMENTO DE APROBACiÓN DEFINITIVA.

Cumpliendo la única directriz marcada por el Sr. Deleg o Provincial
de la Consejeria de Obras Públicas y Transportes en su informe de 19 del
pasado mes de octubre, si bien no resulta vinculante para esta
administración, se admite incluir en las condiciones de parcelación un límite
máximo de superficie: La superficie con que cuente la parcela catastral sin
límite, admitiéndose agregaciones y agrupaciones de fincas con el límite de
1.000 m2 para la superficie de la parcela resultante.

1.- OBJETO Y FINALIDAD.

La presente modificación del Plan General de Ordenación Urbanística
vigente (Texto Refundido de 1993, se cita como PGOU) tiene por objeto
determinadas condiciones de parcelación y edificación de la zona
Ordenanza particular 11 "de densificación controlada y mejora de la
edificación arquitectura popular actual" con la finalidad que se indica:

¡.. Flexibilizar las condiciones de parcelación con el fin de posibilitar
la colmatación de los tejidos perseguida por los objetivos del
PGOU para la zona.

¡.. Clarificar la tipología edificatoria de la zona con idéntica finalidad.
¡.. Adaptar la altura máxima de la edificación a: 1. La altura máxima

vigente para los semisótanos, tras la modificación puntual de
elementos del PGOU número 20 aprobada en el año 1999. 2. Las
condiciones que requieren los cantos de forjado .de las
construcciones y edificaciones por aplicación del reciente Código
Técnico de la Edificación. La finalidad pretendida con la
adaptación propuesta es facilitar la dotación de aparcamientos en
semisótano debido a los problemas que plantea la construcción de
sótanos en esta zona por el nivel freático de 2m aproximadamente.

11. JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS

a) Antecedentes

a.1) Def inición y ámbito.

El ámbito de la modificación abarca zonas de la ciudad tan diferentes
como puede ser la barriada de pescadores conocida por "La Atunara";
barriadas de "San Bemardo", "Mondejar, y "El Junquillo"; la zona

.colindante al casco histórico coincidiendo con el urbano, hoy ambos
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El PGOU vigente define la zona regulada por la 01denan 11 en su
artículo 288, apartado primero, como "áreas intei'ís,amentTparceladas
ocupadas por edificación baja predominante situadas en asentamientos
históricos diferenciados del núcleo primitivo de la ciudad /adosados al
mismo cuyo desarrollo se ha producido en antiguas huertas y a lo largo
de los caminos. Comprende asimismo, áreas ocupadas por promociones
de vivienda unifamiliar adosada, est: como parcelas que han ido
quedando vacantes en un tejido urbano d,ébilmente cohesionado y que
todavía se halla en proceso de parcelación jt edificación".

En un principio se diferenciaban tres subzonas (a, b y c) hasta el año
1993 reducidas en la modificación puntual número 12 aprobada para el
suelo urbano en dos subzonas ( a y b). La subzona a) comprendía
únicamente áreas como las barriadas citadas de La Atunara y de Bolivia
en las que la estructura de la parcelación mayoritariamente incluye fincas
de tamaño muy reducido. La subzona b) comprendía áreas cuya
parcelación se efectúa bajo módulos de mayor normalidad. Ambas
subzonas se agruparon en una pasando a denominarse a). La subzona
e), hoy denominada b), comprendía y comprende manzanas ocupadas
por vivienda unifamiliar de una y dos plantas en las barriadas de
Mondéjar y El Junquillo y San Bernardo realizados bajo proyectos de
edificación unitario,

a.2) Objetivos.

La norma antes citada, artículo 288, en su apartado segundo,
establece los objetivos para la calificación de toda la zona sujeta a
Ordenanza 11:

a) Fomentar la mejora de los niveles de calidad formal de la edificación y
el medio ambiente urbano.

b) Posibilitar las ampliaciones de las edificaciones existentes hasta unos
límites moderados, sin perdida del control de la densidad poblacional
de toda el área.

c) Dar ordenanzas de edificación aplicables directamente para la
colmatación de los tejidos prosiguiendo el desarrollo con el tipo de
edificación baja adosada.

\

d) Permitir pequeños incrementos de la edificabilidad en conjuntos de
vivienda unifamiliar adosada realizadas bajo proyecto unitario.
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El objetivo a) es general para toda la zona. por lógica. Los bjetivos b)
y d), sin perjuicio de su consideración parta toda-la zona, príorítarjarnente se
establece para la subzona antes c) hot b). y el objetivo c) se establece
prioritariamente para la subzona actual a)., . I

Para alcanzar los objetivos perseguidos por el Plan resulta
fundamental como dice la propia norma, dotar a la zona de unas condiciones
tanto de parcelación como de :edificación que posibiliten la colmatación del
tejido urbano mediante la edific,ación.

Las condiciones de parcelación actuales para las distintas subzonas
previstas por la Ordenanza son las siguientes:

1. Superficie

Subzona al . Se distinguen los siguientes supuestos:

Jo- Parcelas colmatadas: La parcela mínima coincide con la catastral
o, en su caso, con la resultante de las nuevas alineaciones
previstas por el Plan, con un mínimo absoluto de 30 m2

Jo- Parcelas no colmatadas: superficie minima 30 m2 y máxima de
200 m2.

Jo- Parcelas catastrales superiores a 200 m2.: superficie mínima 80 y
máxima 200.

Jo- Parcelas comerciales: superficie mínima 30 m2 sin limite máximo.

Subzona b).

}- La parcela mínima coincide con la unidad catastral y la máxima de
200 m2, excepto si se destina a uso comercial.

2. Frente y fondo

Para toda la zona se distinguen dos supuestos:

Jo- Parcelas vacantes registradas antes de la aprobación inicial del
PGOU:
• frente mínimo 3,60 m.
• fondo no se establecen condiciones cuando cumpla la

parcela con frente mínimo y la vivienda sea exterior. En
caso contrario no aclara el Plan cuales son las condiciones.
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Parcelas restantes: 0
• frente mínimo 5,00 m. y máximo 3,2
• fondo mínimo 10,00 y máximo 2 liO o el deterfroi~do por

; los planos de clasificación del s ~I,$i en el\ lindan
<lENTO \) 0

con S.U.P. o S.ll.N.P.

Las condícíones' de altura,
siguientes:

usos y tipología edificat ria son las

I
>- Altura máxima de la edificación: 6,75 m en la ordenanza a). En la

ordenanza b) la del proyecto de la edificación existente.
>- Usos; residencial vivienda unifamiliar compatible con el comercial,

servidos personales, oficinas, hotelero, industrial 18 categoría en
planta baja, asistencia sanitaria, cultural, recreativo y deportivo.

Las condiciones de parcelación de la zona no facilitan sino que
impide conseguir la colmatación del tejido urbano en la zona pretendida por
PGOU con estas Ordenanzas. Existen multitud de fincas que resultan
inedificables por aplicación de las condiciones de parcelación, unas veces
por no cumplir con el frente mínimo de 5,OOm y otras por superar los 200 m2
su superficie.

Ello obedece al chabolismo de los primeros asentamientos que dio
paso a los partidos de patios de vecinos. Por su antigüedad y por la mala
calidad de los materiales empleados en este tipo de edificaciones grupales,
muchas de estas fincas con los años se han quedado vacantes de
edificación.

Nos encontramos con fincas que, si bien en su origen podrían cumplir
con las condiciones de frente mínimo, era muy frecuente que sus
propietarios transmitiesen con el tiempo a sus arrendatarios los partidos del
patio con fachada a vía pública, quedando reducido el frente de la finca a un
paso de servidumbre común para acceder a los partidos existentes en su
interior.

En algunos supuestos incluso se conjugan ambas situaciones,
problemas de fachada y de superficie máxima.

Para rematar el asunto, resulta que muchas de estas fincas que
comentamos tuvieron su acceso · al Registro de la Propiedad como
independiente en momento anterior a la aprobación inicial del PGOU, con lo
cual no pueden parcelarse.

- 4-
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Cónsecuentemente con lo anterior, resulta dificil continuar con el
desarrollo y colmatación perseguida por las propias Ordenanzas de la zona
si no se modifican las condiciones de parcelación y edificación actu~les. Con

, presente modificación se evita la permanencia de pequeñas bolsas de
suelos vacantes en casco urbano que han ido resultando a lo largo de todos

: estos años, además de antiestéticas, en la mayoría de los casos plantean
.problernas de salubridad, convirtiéndose en vertederos incontrolados en los
'que proliferan toda especie de roedores, insectos, etc. demandando la
intervención pública de forma reiterada.

En lo referente a la altura, con posterioridad a la establecida por la
modificación anterior de la Ordenanza 11 fijada para la subzona a) en 6,75
m, se incrementó la altura máxima permitida a los semisótanos que pasó de
1 a 1,5 m. sobre la rasante de la calle. En el propio acuerdo de aprobación
definitiva de la modificación puntual de elementos número 20 del año 1999
expresamente se permite realizar cuantos ajustes sean necesarios en los
artlculos correspondIentes a la regulación de alturas del Texto Refundido del
Plan General. Por aplicación de lo anterior, la altura máxima en la subzona
a) queda establecida en 7,25. Por otro lado la aplicación del reciente Código
Técnico de la Edificación implica aumentar los cantos de fo~ado de 25 cm. a
40 o 45 cm como mínimo y, la necesidad de dotar a las edificaciones de
instalaciones de climatización requieren un aumento de 0,55 cm.

En cuanto al uso residencial, las Ordenanzas se limitan a indicar la
vivienda unifamiliar.

La parquedad de la norma ha planteado en más de una ocasión
problemas de interpretación.

Si nos atenemos al concepto general de "vivlenda unifamiliar" de la
terminología del PGOU, nos llevaría a considerar una vivienda por parcela.
Ello choca frontalmente con las condiciones de parcelación de algunas
fincas cuando resulta que la mínima coincide con la catastral ' con
independencia de su superficie. Por otro lado, impediría las distintas
agrupaciones de viviendas cuando los propios objetivos de la Ordenanza de
la zona prevén el desarrollo del tejido urbano vacante con conjuntos de
viviendas adosadas. '
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Por otro lado tanto el propio concepto de~ a i1iar y
plurifamiliar, como las formas de su agrupación o adosamient h nido
evolucionando a lo largo de todos estos años con la tendencia de fomentar
la diversidad en la disposición del volumen edificatorio, evit ndo las
obsoletas viviendas repetitivas en hileras, propias de un concepto e ciudad
superado. Prueba de ello es que en la actualidad existen ordenanzas de
edificación en otros municipios que admiten tanto el adosamiento eh vertical
como en horizontal para las viviendas unifamiliares. !

So luciones propuestas.

}o- Modificar la Ordenanza estableciendo unas condiciones de
parcelación, alturas, usos y tipología comunes para ambas
subzonas a) y b) con la mayor flexibilidad posible.

}o- Modificar la Ordenanza estableciendo unas condiciones
particulares para cada subzonas, atendiendo a la casuística
surgida a lo largo de los años de su vigencia.

b) Justificación de la solución por la que se opta.

Se opta por la primera de las soluciones rompiendo con el
encorsetamiento de la Ordenanza 11, fruto precisamente de la
casuística manejada por sus redactores y que ha demostrado no
ofrecer soluciones ante supuestos nuevos o ignorados.

Para ello se proponen las siguientes condiciones de
parcelación, altura, uso y tipologia para toda la zona:

Parcelación:

}o- Superficie mínima 50 m2.
}o- Superficie máxima la que posea la parcela catastral sin límite, con

independencia de los usos a que se destine. Se admiten
agregaciones y agrupaciones de fincas hasta un límite máximo de
1.000 m2 de superficie para la parcela que resulte.

}o- Frente y fondo no se establecen mínimos ni máximos.

Altura máxima de la edificación: 8,20m. En la ordenanza b) se respeta la
de los proyectos de edificación existentes con anterioridad a la
aprobación del PGOU.
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Predominante: Residencial para viviendas
cualquier tipologia y forma de agrupación.

Usos:

(J
F'_,--
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Compatibles: comercial, oficinas, servicios personales,
industrial 1a categoría en planta baja, y toda
equipamientos públicos o privados.

hotelero,
lase dé'

>

111.- VIABILIDAD.

Las nuevas condiciones propuestas para la parcelaci ón y la
edificación en la zona posibilitan el desarrollo de las fincas 'vacantes
existentes y futuras de forma coherente con los objetivos marcados por la
Ordenanza 11 del PGOU, sin afectar a otros parámetros urbanísticos de
edificabilidad, ocupación, etc., evitando soluciones no deseables para
adaptar los proyectos de edificación a las condiciones vigentes, contrarias al
primero de los citados objetivos. Por consiguiente, las modificaciones
propuestas mejoran sin lugar a duda la calidad formal de las edificaciones y
el medio ambiente urbano.

IV.- Condiciones particulares de parcelación, altura y usos vigentes
para la zona según modificación puntual de elementos n° 12 del PGOU.

Artículo 293."Condiciones de edificación".

3. Condicionesde parcelación. Agregación y segregación de parcelas.

Subzona 11 a:

Para parcelas catastrales colmatadas de edificación no afectadas por
cambios de alineaciones, la parcela mínima coincidirá con la unidad
catastral. Si se hallaran afectadas por cambios de alineaciones la parcela
mínima quedará disminuida o aumentada en la superficie que -es preciso
ceder o acceder, según los casos, con un mínimo absoluto de 3D m2

.

Las parcelas inferiores al doble de 3D m2 serán indivisibles.

Las parcelas inferiores a 3D m2 serán inedificables debiéndose agregar a
una parcela colindante para lograr la formación de una parcela minima
edificable.

-7 -
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Las parcelas podrán agregarse hasta un tamaño máximo . É¡l1IWOJ""""'·"IY~

tamaño superior deberán dividirse en parcelas compren I as
mínimo de 80 m2 y un máximo de 200 m2

.

Las parcelas que se destinen a uso comercial no tendrán este limi
de~O~ .

Subzona 11b: •

La parcela mínima coincidirá con la unidad catastral. La Pareea máxima
~de200~ I

I

Las parcelas que se destinen a uso comercial no tendrán este limite máximo
de 200 m2

. 'o.

A los efectos de la correcta aplicación en el tiempo de estas normas de
parcelación se deberá solicitar por el interesado y exigir por el Ayuntamiento
licencia de parcelación como trámite previo a las actuaciones urbanísticas de
edificación de cualquier clase de demolición total o parcial del inmueble de
referencia, incorporando los documentos necesarios a los propios proyectos
técnicos de edificación o demolición.

Subzonas 11 a y 11 b:

Frente mínimo.- En parcelas vacantes registradas con anterioridad a la fecha
de aprobación inicial del Plan General, se fija en un mínimo de 3,60 m.

Para las restantes se fija un minimo de 5,00 m. y un máximo de 13,20 m,

Fondo mínimo. Para parcelas vacantes registradas con anterioridad a la
aprobación del Plan, no se fija fondo mínimo si cumplen las condiciones de
vivienda exterior y frente mínimo.

Para las restantes parcelas se fija un fondo mínimo de 10,00 m. y un fondo
máximo igual a 20,00 n. si las parcelas en todos sus lados lindan con suelo
urbano. Si en el fondo lindan con S.U.P. o S.U.N.P., el fondo mínimo será el
determinado en planos de clasificación de suelo.

4. Regulación de alturas.

Para la subzona 11 a se plantea un número máximo de plantas igual a
dos con una altura máxima de 6,75 mts. Para la subzona 11 b el número de
plantas se regulará según plano normativo con una altura reguladora
coincidente con la aprobada en los proyectos de edificación en el momento
de otorgarse la licencia de obra.

- 8-



Articulo 294. "Condiciones de uso",

¡.
.'.-

1. Residencial: se permite en la modalidad de vivienda unif miliar.
2. Hotelero: se permite..
3. Comercial: se permite.
4. Oficinas: se permite.
S. Servicios personales: se permite.
6. Industrial: se permite instalaciones de 1" categoría en planta baja.
7. Asistencia sanitaria: se permite. I

8. Cultural: se permite.
9. Recreativo: se permite.
10. Deportivo: se permite.

V.- Condiciones particulares de parcelación, altura y usos propuestas
para la zona.

Articulo 293."Condiciones de edificación".

3. Condiciones de parcelación. Agregación y segregación de parcelas.

Subzona 11 al y b):

Superficie minima SO m2.

Superficie máxima la que posea la parcela catastral sin límite, con
independenciade los usos a los que se destine.

Se admiten agregaciones y agrupaciones de fincas hasta un límite máximo
de 1.000 m2 de superficie para la parcela resultante.

Las parcelas inferiores al doble de SO m2 serán indivisibles.

Las parcelas inferiores a SO m2 serán inedificables debiéndose agregar a
una parcela colindante para lograr la formación de una parcela mínima
edificable.

No se establece frente ni fondo mínimo ni máximo.

A los efectos de la correcta aplicación en el tiempo de estas normas de
parcelación se deberá solicitar por el interesado y exigir por el Ayuntamiento
licencia de parcelación como trámite previo a las actuaciones urbanísticas de
edificación de cualquier clase de demolición total o parcial del inmueble de
referencia, incorporando los documentos necesarios a los propios proyectos
técnicos de edificación o demolición.
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4. Regulacion de alturas. C;¡,

~
""ENTO c~ \

Para la subzona 11 a) se plantea un número máx antas igual
a dos con una altura máxima de 8,20 m. Para la subzona 11 b el número
de plantas se regulará según plano norrnativo con una altura reguladora
coincidente con la aprobada en los proyectos de edificación en el momento
de otorgarse la licencia de atír~ . I

Artículo 294. "Condiciones de uso".

Predominante: Residencial para viviendas entre medianeras en cualquier
tipología y forma deaqrupación.

Compatibles: comercial, oficinas, servicios personales, hotelero, industrial 1a

categoría en planta baja, y toda clase de equipamientos públicos o privados.

VI. Ordenación propuesta con respecto a la vigente

DETERMINACIONES PARA LA ZONA ORDENANZA 11 PLAN GENERAL VIGENTE I

Subzona Parcela mfnima y Frente y Altura Usos actuales N'
máxima Fondo mínimos máxima plantas

-.
Subzona a). Mfnima: parcela Residencial viví. Unifamil iar

ca tastral 6.75 Hotelero 2
Parcelas catastrales Comercial
colmatadas no Máxima: 200 m2 Oficinas
afectadas por nueva Servicios Personales
alineación Industrial 1:1 categorfa en Pb

Sanitario
Cultural
Recreativo
Deportivo

Mfnima: Parcela Residencial viv. Unifamiliar
Subzona a). catastra l rectificada Hotelero

conforme a la Comercia l 2
Parcelas catastrales alineación no Oficinas
colmatadas afectadas inferior a 30 m2 6.75 Servicios Personales
por la nueva Indusma l1,a categorra en Pb
alin eación Máxima: 200 m2 Sanitaño .

Cultural
Recre ativo
Deoortivo

Subzona a). M fnima: 80 m2
Residencial vivounifamil iar

Parcelas supeñores a Máxima: 200 m2 6,75 Hotel ero 2
200m2 Com ercial

Oficinas
Servicios Personales
índustrial t" categorfa en Pb
Sanitario
Cultural
Recreativo
Deportivo

- 10-
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Máxima: 200 m2

Sin limite máximo.

GerencIa do Urbanbmo
~"""'AldO'lO OfV. LI'o'.,I.

Subzo na b).

Subzonas a) y b).

Parcelas para uso
comercial
Subzonas a) y b)

Parcelas vacantes
registradas antes
PGOU

Subronas a) y b)
Para el resto de
parcelas

Mfnima:
catastral

unidad

Frente mfnimo:
3,60m.

Fondo mfnimo:
no se fija.

Frente mfnimo:
5,00m.

Frente máximo:
13.20 m.

Fondo mfnimo:
10,00 m o
planos de
clasificaci6n de
suelo.

Fondo máximo:
20,00.

Según
licencia
edificaci6n
existente

~
~'í!1cl~al vivounifan~'lia '"

Hote ~~ 1-"
cerner "tIENIO O \
Oficinas
Servicios Personales
lndustrial t '' categarla en Pb
Sanitaño
Cultural
Recreativo
Deportivo

Según
plano
normativo.

DETEMINACIONES PARA LA ZONA ORDENANZA 11 DEL PLAN GENERAL MODIFICADO

Subzona Parcela mfnima y Frente y Altura Usos NDptantas
máxima Fondo mfnimos máxima

Residencial viviendas entre
Subzonas a) y b). Mfnima: 50 m2 6,20 medianera cualquier tipologfa 2 o según

Máxima: la que o licencia y forma de agrupación. plano
posea la parcela edificaciones Hotelero normativo
catastral sin limite. existentes en Comercial para la
Se admiten subzona b) Oficinas subzona b).
agregaciones y Servicios Personales
agrupaciones hasta Industrial 111 categoria en Pb
el Umite de 1000 Sanitario
m2 como máximo Cultural
para fa parcela que Recreativo
resulte. Deportivo

VII. Valoración de la incidencia territorial.

La presente modificación se limita a flexibilizar las condiciones de
parcelación de la Ordenanza 11 del PGOU para las subzonas a) y b)
delimitadas por su modificación número 12 del año 1993, las tipologías
edificatorias y, adaptar la altura máxima reguladora a las necesidades

- 11 -
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actuales de los edificios y a la regulación de los semlsótanosvconñ rm a su
modificación número 20 del año 1999.

La solución propuesta no implica ni directa ni indir tamente
modificación de parámetro alguno distinto a los citados,'mantenié dose los
usos y la intensidad edificatoria de cada subzona sin alteración al una, asi
como las condiciones de ocupación y demás establecidas por eltPGOLi -Y
sus modificaciones. . . -

Por consiguiente, las modificaciones propuestas al contenkí vigente
de la Ordenanza 11 del PGOU no inciden en la Ordenación del Territorio,
particularmente no incide en: el sistema de ciudades, sisrema de
comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios
supramunicipales y recursos naturales básicos. ' : .

La Línea de la Concepción, Noviembre 2007.
El equipo redactor,

", ~- t i,·.:. .." '.

Té~ ' leo ~sesor, ·
' . j ' ''- ' '

1, • \
.J. ..... .

•

Fdo: Es~' fulda,Cano González,
' . " _ 1 ' '- . ,.-

, .

Jos é Marc Rui z .-

- 12 -
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IiX('lt!O. AW,.T¡I]iITENTO DE
M LThl ?A DELA CONCEPCION

nox AGUSTL\" R. SE\TIL~,O MIGUEL, SECRETARIO GEl\TRAL DEL EXCMO .
A\'1Tl'iTAl\IIIl\TO DI ESTA CnTDAD.-

e E R T I F I e O : Que en sesión ordinaria celebrada por el Pleno de esta
Excma. Corporaci ón 'Municipal, el día seis de mayo de mil novecientos noventa y nueve. se
adop tó . entre otros. el siguiente literal acuerdo:

,o"'Habiendose,aprobado provisionalmente la Modificaci ón Puntual de Elementos n° 20
del Plan General de' Ordenación urba na de 1.985, relativa a los par ámetros urb aníst icos
de plantas bajas-y' semisotanos, consistente en elevar la altu ra máxima permitida del
techo de los semisótanos sobre la rasante de la calle a 1'50 metros , Vuna vez sometida
a informe no vinculante del órgano compe tente de la Comunidad Autó noma, el mismo
se ha emitido con carácter favorab le considerando debidamente justificada la alteración
de pla neamiento propuesta ; habid a cuenta del informe emitido en el expediente y del
dict ámen de la Comisión Informativa deUrbanismo y Obras y Servicios, se propone y
así se acuerda, por unanimidad, po r el Pleno de esta Corporación Municipal:----- -,----- ·
PRIMERO.- Aprobar definitiva mente la do cumentación integrante de la Modificación
Puntu'al' de Elementos nO 20 del Plan General de Ordenación urban a de 1.985, relativa
a los parámetros urbanisticos d e plant as bajas y semisotan os , c'onsistente en elevar 'la .
altura máxima permitida del techo de los semí s ót ano s sobre la rasant e de la callea 1'50
meti'os ;' , así como en realizar cuantos ajustes sean necesarios en los art ículos
c órrespondieutes a laregulació n de altura~ 'del Text o Refundido del Plan General.----- - .
SEGúNDo . ~ Ord enar la publicación del text o integro de la presente resolución 'en el
BoletÍn Oficial de la Provincia, junto con lasnormas del D ocumento de Modificación del
Plan General--------------·c-------- ---· -------------------- --------- ---- ------.--. -. -------------
TER CERO.- Remitir, en el plazo de quince días, a la Delegación Provincial de la
Cons ej ería de Obras P úblicas y Transportes, la presente Resolución, así como do s
ej emplares diligenci ados del D ocumento de la M odificació n de P laneamíento que se
aprueba definitivamente.------------------.------•••---------------------.--- ----.-----.- --.-----
CUARTO.- Facultar ampliameute a la Alcaldía-Presidencia p ara dicta r cuantos actos y
suscribir cuantos documentos sean necesarios para la ejecución del presente acue rdo ." .o"

y para que conste y surta los debidos efectos, ex-pido la presente certificación con la
salvedad prevista en el art. 206 del Reglamento de Organización, Func ionamiento y Régimen
Jurídico de las Entidade s Locales, de orden y 'visada por el Sr. Alc alde-Presid ente , e La Línea
de la Concepción, a siete de mayo de novecientos noventa y nueve.-

VOB O

El ALCALDE,

,
"
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En relación con elexpediente correspondiente a la Modificación Puntual del Plan Generalde Ordenación
Urbana deese términomunicipal, relativa a las Normas Urbanlstlcas, "Parámetrosurbanísticos de plantas
bajas ysemisó tanos", le comunicó queen lasesión celebradael pasado dia 28 dé abril por la Comisión '
Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo al punto 19° de su Orden del día, dicho órgano
colegiado adoptó, conforme a lo previsto en el arto 24.1 del Decreto 77/1994 de5de abril, por el que se . '

, regulaelejercicio de las competencias de laJuntadeAndaluclaen materia de Ordenación del Territorio
yUrbanismo, el siguiente acuerdo: ' ' . . ,

i..

"INTRODUCCiÓN.
7.,L J

&1-,> .~

El PlanGeneral de Ordenación Urbana de La Línea de laConcepcio ál'f,t¡ l' " efinitivamente por
resolución del Consejero de Obras Públicas y Transportss 'de fecha arz d 1985, El Texto
Refundido que dacumplimiento a laresolución sediligencia con fecha 27 dej ilio de 1 3.

INFOR ME

, "PUNTO19°.- Visto el expediente admínistrativoy documento técnico correspondiente a laModificación
Puntual del Plan General de Ordenación Urbanade La Lineade la Concepción, relativa a las Normas
Urbanlsticas, 'Parámetros urbanísticos de plantas bajas y sernlsótanos", tramitado por el Excmo.
Ayuntamiento, visto el informe emitido por el Servicio de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la
Delegación Provincial de laConsejeríade Obras Públicas y Transportes con fecha 8 de abril de 1999, y
envirtud de lacompetencia atribuida por el arto 24.1 del Decreto 77/19 4, de5 de abrii (SOJA nO 83 de
7 dejunio), porel quese regula elejercicio de las competencias de la Ju tade Andalucfa en materia de
Ordenación delTerri torio y Urbanismo detertniná ndose los órganos a los ,ue se atribuyen, la Comisión
Provincial, acuerda emitir elsiguiente: .

. ~ ".
~;
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El objeto de la Modificaciónes el de establecer una nueve regulación para la consideración de sótanos
en el núcleo consolidado da la ciudad. El planeamiento vigell te considera sótanos aquellos que no

.superen 0,6 metros sobre.rasante, proponiéndose con la modificación aumentar la cota sobre rasante
has ta 1,5 metros.

.TRAMITACIÓN.

Aprobación Inicial.

Informe Juridico de fecha 19/11/98.

Certificación de acuerdodeAprobación Inicial adoptado por Plenodel Ayuntamiento en sesión ordinaria'
celebrada con fecha 03/1 2/98.

Información PúblicamedianteAnunciode fecha 04/12/98, insertadoen SOP, núm. 294, de22/12198 y:
Diario, no'constandola identificación deeste último.

No se produjeron alepaclones.

Aprobación Provisional.

Informe Jurídico de 23/01/99.

Certificación de acuerdo de Aprobación Provisional adoptado por Plenode'la CorporaciónMunicipal en
sesión ordinaria celebrada con fecha 04/03/99.

DOCUMENTACiÓN.

El documento técnico con diligencias de aprobación Inicial y provisional, consta exclusivamente de
Memoria, dado el carácter normativo de la Modificación .

Memoria: Texto de la Norma Modifi day Norma Modificada (articulas 209 y 210).

; ...
~ ,-.. ~



Asimismo, lecomunico que, conforme al artO 27del citado Decreto77/1 994,de5de abril, ha dedarse
trasladoala Delegación Provincial de la Consejería de Obras Públicasy Transportesdel acto resolu torio
que por ese Ayun tamiento se adopte en el expediente de referencia, junto con dos ejemplares
diligenciados del documento deplaneamiento que, ensu caso, se apruebe definitivamente, en el plazo
de 15 días desde que aquel se produzca.

. .
EL VICEPRESIDENTE DELA COMISION PROVINCIAL
DE ORDENACiÓN DEL TER~ITOPP)r;,URB ANISMO

eMier Guerra

. .• • • ;,.'• ., :, " .0' .\
~. _--_.,-

. -,-.'

;
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_,n i de 200 1
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d e las
lími t e s

de l a

ampliaciones
hast a unos

d el control
todo e'L áre a.

HEJORA DE LA EDIFICACION

- 3 61 -

b ) Posibil'itar l as
edi f icacioneiexistentes
moderados sin p erdida
densidad poblacional d e

e l Dar ordenanzas de edi ficación a p l i c a b l e s
directamente para la colmatac ión de l o s tejidos
prosiguiendo e l des ar rollo con el tipo ,d e
ed ificac ión b a j a ado s ada .

d I Permitir p eque ftos inc rementos d e l a ,
ed ificabilidad e n conjuntos d e ViVie ndaL"
u n ifami l ia r a d os a da r eali z a da s bajo pro yecto
u ni t ari o. TEXTO REF Uf'W..!J

l. [) ::nQ :~ r",f. ,
_t,_, tl:".>.=:'-:':J-. .v

1 . Comprende áreas Ln t e ns a merrt e ,: p a r c e l a d a s
ocupadas por edificació n , ~ a predominant e
situadas en "a s e n t e mLe rvto s h i s t ó r i c o s
d iferenciados del núcleo primitivo de la c i udad
hoy adosados al mi smo cuyo ' desarollo se ha
producido en anti guas huertas y a lo larg o de
los caminos. Comprende asimismo, áreas o c up a d a s
po r promoc iones de : ' vivienda unifamiliar
adosada , así como parce las que h~n i d o que~ando
v acantes en un tej ido urbano d ebilmente
cohes ionado , y que todaví a se halla en proc eso
d e :parcelación y ~d i f icac ión:

2. Los obj e t i vos d e e s ta ~alif icaci ó n so n :

al Fom~ntar la mejora _d~ 1 6s nivele~ de c alid a d
formal ' de l a edificaciÓn y él medio ambient e
urbano.

Art. 288 . Definición

, Art . 28 9 .

",.
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rtet.as ---\;:> ~ VJJ::>~ :

Se deberán mantener
de las fincas salvo
Pl an ,General.

Tipo de ordenación aplicable

L s intensidades netas serán :

Cond i c i o n es de e dificeción~vP~fi

VJ..oo-u(,
l. Alineaciones .

El tipo de ordenación aplicable a tod es l as
subzonas es el de volumetría específica en
configuración flexible con alineaciones d8 vial
obligatorias excepto en los casos de retranque
permitidos explícitamente. ¡':[ XTO Rl::~'U¡ \i J i

Por tratarse de suelo urbano, se han grafiado en
planos a escala 1:2 .000.

Su~zona.l1a: 2.00 m2/m2
Subzona~llb: l,50m2/m2
Subiona , ,l l e : Increm~nto del 10% de la superficie

construída inicial según los
' ~ roye c t o i ' autorizados siempre que se
conierve n las altur~s .la patcleación
y las condiciones higienicas de . l es
viviendas.

29 3 .

Ar t . 291 . Sistemas locales de espacios libres y viales

Ar t . 292.

Art.

.. ,

:-:

1-'~lÜ' AY~~AM[ENTO D[~~~.~~~~C~!~;I:~~j~~~;l '~'~~7o¡J~~'~~':í:'" ~~;;ra-
~ if DE LA CO"CEPCIO,,12· L!l1 '." 'li!'!:l '- ····IJ l.. -,g¡¡ .tlI\ LINEA r. :, " l""'Vl ELs'It"'á " 'C ;O/G--:,!'::H}\l .

I,J ti ~~ ";; ;}I ~ e u~'":ll . g.
Iiiii La s ub zo f1'bl.l 'Jt6¡¡¡~~ '" áyeas como las barriadas

de La A ' ~a - y."-V,, , BOlivie en las que la
estructura o.e-;II'... e:t~~'" parcelación mayoritariamente
incluye finc ~~ éemaño muy reducido. La subzona
llb comprende áreas cuya parcelación actual se
efectúa' bejo módulos de mayor normalidad.
F'nalmente, la subzone 11c comprende manzanas

~Ü;;;;~;-~ upad a s por' vivienc,le. un í f am í Ld e r 'd e una y dos
o / .-,."~nt e s en las ber~iedas de Hondejer y El
j~~ uillo y San Bernardo realizados bejo proyecto
de r:> edificación uni ter'io en los que se permite n
i n cz- mentas 'mo d e r a d o s de la superficie construíd a
i . ial, siempre que se mantengan las c ond Lc í.o n e s
h .i;· enicas de las viviendas lo' l as alturas:--. .. .

m~t~vas .

, ~
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lil2 serán
p a rcela
de una

Agregac ión

fPf~:';:.':·: .: ::: . ~.
c ,-'· :

.
af ec t adas
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d e parcelación .
.p a r c e l a s .

h all a ren

parcelas podrán a gre g a r s e hasta un tamaño
de 200 m2 . Las de t ame ño s une r-Lo c
dividi rse en parcel:'t ~ o,mpFe - di.d,~ _
mI n í.mo de SO m2 y un má>..i~deV20 h0F.UN DID

s e

as parcelas inferiores a l doble de 30 m2 serán
ndivisibles .

parce las infer io r e s a 30
debiendos e agre gar a un a

colinda nte para l ograr l a f or r.l aci ón
parc e la mi n ir.la e d if icable.

precis o

Su bzona 11 b:
\

Para parcelas
edific ación no
alineaciones l a parce l a
la unidad catastra l .

S i

s ubz ona 11a:

Para p a r c e l a s c atastrales co l matadas de
e d ifica6 ión no afectadas por car.lb ios de
a l ineaciones , la parcela mínima coincidi rá c o n

.l a u nid a d .c a t a s t r a l . Si se hal la ran afectadas
po r cambios de aline¿c i.ones la p a r c e l a mí nima
qu edará d i sminu ida o - ~ u me n t ad a e n la superficie
que es prec iso ce de r o a cce der , s e gún l o s
caso s , con un mínir.lo a bso luto de 30 m2.

Oond i.c í.o n e a
' s e g r e g a c i ó n de

3,

fi~' ~: . J..J U ....... U L't'l C,t''llU J\' !.:. l"U l "· U 1 U U :-:: '':: W. ~ I,J 1.1'-" ....'HI.. I( ~ I.,~~.. ~ c..

if'c~íO' AYUNTAM,IENTO D~~~o~~C~~~'fF~:~~~!'5~I IrJ~:;~~~i/)ón%' JI ~~a ~~~.~bra-
~W - ,V/ tf I l~:J¿b i 'iFLlN EA DELACONCEPCIONl.<J. Li:ne~~ ' {f"" . . v ., - _:-
Fi.i .k\ • $'<' EL S.:.& J . ~0 ~~~__,L.

I ~ ! tLt' ... 1 jjl
~ r 2 . Re t r e n i~s f-~l f~i r-,.m . t,~ :lJ ~<:- ~ 2:
es La e d í, "'-e ~"b~!:'&~~" _. á o c u pa r en planta baja el

frente co ~~ . 'ei via l quedando prohibidos
los retranqueos d e fachada excepto e n los casos
que se trate del desarro llo de u n frente
co mpleto de .n e n z an a . En e s t o s cas os, e l
retranq.~o mínimo p ermi t i do será de 2 , 00 mt s. y
l a c o mp o-s í.c í.ó n de l f ren te c o rn p Le t.o d e l a
manzana s erá l i b r e.

"

..¡



de · 60 m2Las parce las
d nd í.v i s Lb L és .

Las parcelas inferi ores a 50
i n e d i f i c a bl e s debi endose a g r e g a r n un a
c o l inda n t e para l a gar l a formación
parcela mínima ed ificable.

se rá n

m2 serán
p arcela
de una

' , ' .; " '.: .

171 .

~~S3

de, " .•
.:. e'n r. : .. • ':;'\'

U~: I~! : ··::;:.l !

,

\

.
./

la unidad
200 m2 .

mí n l mo d e

'Pa r a parcelas vacantes
anterioridad a l a a p r ob a c i ó n
fija f o nd o mínimo si cumple n
de v i v i e n d a exterior y frent e

- 3 54 ':'

11 b y 11c:Su bzona s ll a ,

Sub z on a 11c:

La parcela mí n im a coincidirA con
catastral. La p arcela máxima serA de

Las p~rcelas podrAn agregarse hasta un tama fio ·
má x i mo de 200 m2 . Las , d e tamafio superior
de berán dividirse en parcelas comprendidas
entre un mín imo de 80 m2 y un má ximo d e 200 mZ.

Fondo mín imo . -
registradas c o n
de l Plan, n o se
l a s condiciones
mínimo.
Para las rest antes
mí n imo d e 1 0, 0 0 m , y un fo nd
2 0 , 00 m. si l a S · p arc e l ""~":'!"!lL.!I!:\'

l i ndan con suelo urbano axc -;;":"-~'P.t:~[\~~~
co n S.U .P . o S .U. N. P.,

Frente mínimo . - En parce
reg ist radas con ante rio ridad a

\ a p r o ba c i ó n i ni cial de l Pl a n Gener
' u n mínimo d e 3 ,50 m.
Para las rest an t es se fija u n
y un mAx i mo d e 13,20 m.

A los efectos 'd e la 'correcta aplicación en
el tiempo d e estas normas de pa r c elación
s e .d e be r-é sol ic ltar·· por el í n t e r-e s ad o y
ex igi r p or el Ay u n t a mi e n t o licenci a de
parce lación como trAmite previo a l a s
actuaciones urbanísticas d e edi ficación d e
cualqu ier clas e y demolición to t á l o

o arcial del inmueble d e referencia , .
Q ncorpo rando l os documentos necesarios a
~ o s prop ios proyectos , tecn icos de

,/i" e dificación o d e molic i ó n . TE XT O R --PUNO
.)""

~

' ..-. ' ._. -- ';

I
,

lA

:,i

i,
:Ji ¡,
'<1;'



Para las subzon lla y llb se plantea un
número máximo 9" p Lan t a s iguala dos con una
altura máxima d~ 6,75 mts. Para la subzona 1le
el número de plantas se regulará según plano
normativo con una altura r e g u La do r a i c o Ln c í.de rrt.e
con la aprobada en losproyect6s de edifica~i6n

en el momento de otorgarse la licencia de obra.

No sobrepasarán en sentido perpendicular
a fachada las siguientes medidas:

. o':..,: ~ : !' .

, "' 0 • . .•. • • .•

1SSJ

a

60
el

del

mt s .
mt s ,
mts.
mts.

a

- 3 65-

La ocupacion máxima en planta
baja y planta alta será el 100 %
de la parcela.

La oCllpación máxim a e n planta
baja será d el 100% y el 75% en
planta alta .

vuelos sobre la vía pública

La ocupaci6n máxima en planta baja
y planta alta será el 100% de la
parcela.

Miradores y cierros

TE>:TO_,~_
No sobrepasarán en planta unB0~lon i

superior al 50% de la l;ngitud IÍ~Jla fa .h
ni 3,60 mts. de vVelo continuo. - .'

En vías hasta 5,00 mts . 0,35
En ías más de 5,00 hasta 7,00 mts 0,50
En v~s de más de 7,00 hasta 10 mt 0,65
En v ~ \ de más de 10 mts y plazas 0,80

En to ~o caso deberán quedar al menos
cms. d ~l plano " e r ~ i cal que pasa por
bordilo de la acera.

Sub zoria llc:

2 .

Subzona llb :

Ocupaci6n

Subzona lla:

5 .

4.
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~ .: ~): : _ Corporación r,f¡ur:.l."";ip? l en se~. ión i .ícnar ta celebra-

1' jO AYUNTAMIENTO DEcia el día 2 de abra de 1.892. '<,! i
t() · ' , . , . , . .La Un ~;a!'C{¡t,·~r~D c; ,·: n. L! ,
',LINEA DE LACOr,CEP([Oi'C ~~ EL, 5EOt" 'l~"J:jO m:,·;"' ·

~ ~ ~ • !

~ ~ ~ r;;;~-~ - ;; ./',
~ .r;'. t&~." -J I::! v'"
! 3 . El ~~n~ ~~ ~10u e l o s se efeccuará alr .., '(>)0 • e.>'" • ".f("'S'"
¡ me n os ~ ";p,9.Q;",e \S" d as medi a ne rías y de los
t d e m á s v ' ,Q l~ s o s !froyec te n .

I .¡ . La a l tura sObre - l a a c e ra será al men os d e
3, 15 rnt s . Por ra'~~,e s esteticas y . para c ad s 
tra mo de rnanzan ¿ p od rá , exce pcionalme nte,
re du c irse di c ha/ altur a si e xiste un a me d i a
domina.n t e e n e l tra mo I e n cu yo c e s o
coincidirá co n ell a si empre que n o s e a
in fe ri or a 2,6 5 mt s. , que se con s i d e r a mínimo
a bso l uto .

c ornis as, t o l do s y a nuncio s

máximo de a l e r o s y co r n i sas será de

que

en l os

anuncios

h u e c o s de
no podrán

oficial .

c c nd í.c í.o rie s' que

co ndi c io nes

mismas

mi s ma s

e n puertas ' y
Dlantas bajas
d e la a l i ne a c i ó n

jambas
.a r at e s en
.pasar 0,15 mt.

Se permi t e n e n l a s
mi r a d o r e s y c i e r r o s .

S e permiten e n las
miraclores 'Y ci e r ro s . '

el Te r ra z as y balcone s

a l t u r a mín i ma de los toldos y
v í a pública s e rá d e 2,50 mt s .

7 . Pa tio s ~luc e s y p ozos d e ventilaci ón

Se r e gulará n s e gún s e det e rmin a
a r tí c ul os 215 y 2 1 6 de l P l an Genera l .

' b ) Cu erpos v ol ado s

".--: .¡

I

r

Art . 294. Con d i c ione s d e u s o :

1. Res ide nc ial : s e p e r mi te en la
v i v i e nd a uni fami li a r

2 . Hote l ero : s e p e r mi te ha s t a un
p l a zas .

3. Come r c ia l : se p erm i te .

- 3 6 6 -
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l ap a s an doll a ;

: • ': ._ : 1" ::t e

nueva

"Ordenan z á 1 1

unaen

' r: i ;

v i g e n t e l l e a d e n ominarse lIb .

;7'"--------.~~-..:._------__;

"Ordenanz a 1 1 :( l l a · y llb)". En

s e un ifica n l a s determinac i ones d e l a

1mente es

HODI FICACION N" 9 .
/ )

/1
Non/a j gue s e modifica : Se c c i ón 2 ', Cap ítulo
.. / 1.1

~ 2. J' ,UI O VI .

La ~p esen t e modi ficación tiene .I?or objeto .

l a den omi nac ión de l a c i't a d a s e cción
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