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LA SECRETAR)\EETEGADA DE LA GEREMICIA,

OBJETO (&

\t I

La presente modificacion tiene por objeto clarificar la tipologia
edificatoria de las manzanas de las Zonas D y G del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector (en adelante PPO), permitiendo los edificios
plurifamiliares en ambas. Se aumenta el numero de plantas y la altura
maxima de la edificacion permitida en la Zona D, equiparéndola a las
condiciones de la Zona G, sin alterar otro parametro urbanistico.

PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION

La actuacion que se pretende viene-legitimada po
apartado 2° y 38 de la vigente Ley #2002, de TZ:de;

Ordenacion Urbanistica de Andaluci4’ La ficha el

_‘NC':”' l“‘ T

igualmente ambos tipos de ordenacion™-5=

1
i

JUSTIFICACION DE LA NU}EVA‘,QR‘D
\'_v,- o fbcnime /
Las Ordenanzas particulares de las zoﬁé%_.,residncialﬁﬁ resultan arto
confusas. Por un lado en las ordenanzas\p“érﬁgl&g es‘dé la_zona—de
viviendas adosadas (Capitulo V) se acepta-—ctalquier—tipo de
adosamiento o agrupacién de viviendas unifamiliares cuando, a su vez,
se establece la propia para vivienda agrupada ( Capitulo Vi), sin
especificar la posibilidad de edificar en blogue, si bien, en la Memoria y
Ordenanzas Generales del PPO se hace referencia a los edificios
plurifamiliares, denominados viviendas colectivas, y se establecen las
condiciones particulares de edificacion:

Apariado 4.1 Zonas residenciales

Viviendas unifamiliares agrupadas.

Se definen tres areas de viviendas unifamiliares agrupadas, Sin
determinar tipologia especifica de forma que las condiciones de
ordenacién sean flexibles. No obstante, se entiende que las viviendas en



ellas se emplacen, seran: pareadas, adosadas en hilera, agrupadas en

2.5 ‘ - .
i % equenos conjuntos, efc.,.................... £ et
A Gus I El"etc.”, inicamente puede obedecer a la edificacién en bloque.
= 85, 5 i&— '
68§le
£ 5D A iculo 24 - Numero maximo de plantas y altura reguladora.
IS 8ofs i ..................................................................................................................
0 —=
© 2 g5 (E PR El ndmero maximo de elementos de este tipo que
EEEEE N éueden autorizarse es de uno por cada portal o caja de escaleras, en
2 %—ﬁ’ ) ‘ediffcios™ ~de vivienda colectiva y, uno por edificio de viviendas
W e C . =N e
AR ES -
(D 2 =24 <8 ""{ﬁi't\ﬁlC Io 26 DF?E’E]OS de ventilacion.
‘ SR SR I L A / fos
£288 {50
- g Se désrgna como patio de ventilacién a todo espacio no edificado
5 N rde caraoter analogo a los patios de luces, pero exclusivamente
é 3 destmado a la iluminacién o a ventilar escaleras o dependencias que no
sean dormitorios ni estancias donde se habita normalmente.
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~Articulo 27  Reservas para aparcamientos y garajes.

.................... con capacidad para 1 vehiculo por vivienda, en el caso de
viviendas unifamiliares y 0,5 vehiculos por vivienda, en el caso de
VIVIENAAS COIBCHIVES. .....cccursuiamnsrmnsnenmarssnssssanisnsammessmssmsmmmsasmsesmmssssmssssestasanss

Las zonas D y G son las que poseen mayor intensidad y densidad
edificatoria dentro del PPO. La posibilidad de repartir el volumen
edificatorio y las unidades de viviendas en pequefios conjuntos en
blogue, con un maximo de tres plantas, permite la creacién de espacios
libres privados, mejorando la calidad de vida y las condiciones estéticas
de estas zonas turisticas. De no ser asi, se llevaria al maximo la
ocupacion de las parcelas resultantes, quedando espacios intersticiales
de escasa calidad y poco aprovechamiento comunitario, a la vez que
provocarla un efecto visual de colmatacién excesivo.

CUMPLIMIENTQ DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR.

/
/
-+ El articulo 402 del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion
rbana, e‘h su apartado b.2 permite la ordenacion del volumen edificable
n edificios unifamiliares individuales, unifamiliares agrupados vy
plugifamilj xares con la condicion de no mezclar en la misma parcela
[ficio pluFfamlhares con unifamiliares.
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Apartado 4.1 Zonas Residenci%l'es
!
i

SEDADE LA GERENCIA ~

Se definen tres dreas de viviendas unifamiliares agrupadas, sin
determinar tipologia especifica de forma que las condiciones de
ordenacion sean flexibles. No obstante, se entiende que las viviendas en
ellas se emplacen, serén: pareadas, adosadas en hilera, agrupadas en
DEQUENIOS COMJUMTOS, BIC.,..cuiiiiiiiiiiiiieiieiiin ittt

Modificado:

- Viviendas unifamiliares aisladas ( Zona 1 a Zona 8)

- Viviendas unifamiliares adosadas y edifi cros plunfam}héres -
( Zona 1 a Zona 3)

- Vivieﬁ&éls unffamiﬁareg é.grupad.és y éé’}i;icios plunfammares ........
(Zona 1 a Zona 4)

Se definen tres éreas de viviendas unifamiliares agrupadas y
edificios plurifamiliares, sin determinar tipologia especifica de forma que
las condiciones de ordenacién sean flexibles. No obstante, se entiende
que las viviendas en ellas se emplacen, seran: pareadas, adosadas en
hilera, fgrupadas: en pequefios conjunfos y en
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& z 8% § cpo :C_é, ona de viviendas unifamiliares adosadas ( sefialadas con la letra
3553 |8 & ren.el plano
& Z 8008 ol n%n\elp )
ORI V]
5ol ~ Supéelficie de suelo neto 133.706 m2
S0 TR G ¢ Superfigie total construible 76.087 m2
<, \.U . %, = P . .
G \ 1, i* ;Numerp méaximo de viviendas 635 unidades
2 5 X%, W SSuperficie construible por vivienda 120 m2
- 0] @ s p
b e 3 O
| B 5 v
o C.  Zona de viviendas unifamiliares agrupadas ( sefialadas con la
letra G en el plano)...............cc.oovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeo
Superficie de suelo neto 237.920 m2
Superficie total construible 118.960 m2
Numero méximo viviendas 1.192 m2
- Superficie construible por vivienda 100 m2
Modificado:

Zona de viviendas unifamiliares adosadas y edificios plurifamiliares

sefialadas con la letra D en el plano) .
25 ¢ Superficie de suelo neto 133.706 m2
Supfarﬁcie fofal construible 76.087 m2
| § Nur]vero maéximo de viviendas 635 unidades
= Superficie construible por vivienda 120 m2
;b’e viviendas unifamiliares agrupadas y edificios plurifamiliares (
e 7 5
- ;- alad_o.\s con lalefra Genelplano).............cccoeoueveeeeeeeeeooo
g e f / Supé’r}?cie de suelo neto -237.920 m2
(h = = Dl Superficie total construible 118.960 m2
- " ¥ ; ‘;’Nu ero maximo viviendas 1.192 m2
1 J *~--~‘_§?ﬁ._d,;‘8ﬁperﬁcie construibie por vivienda 100 m2
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Cuadro N° 1 Superfi cle de:ler estructﬁn/wl:rﬁ\_,%iﬁcacién.
\-\—\—

A
Vigente: \" MIERTE /
Zonas m2 %
‘Unifamiliar aislada......... 212.445 22,91
Unifamiliar adosada...... 133.706 14,42
Unifamiliar agrupada...... 237.920 25,65
Hotelera........ccccceuuunn..... 29.520 362
Comercial........c......... 34.880 3,44
Modificado:
Zonas m2 %
Unifamiliar aislada......... 212.445 22,91
Unifamiliar adosada
y plurifamiliar................. 133.706 14,42
Unifamiliar agrupada
y plurifamiliar.................. 237.920 25,65
Hotelera...........cccoceene.... 29.520 3,62
Comercial.........c......... 34.880 3,44




Cuadro n® 4. Numero de vivie

residenciales.

Vigente:

?"VKM____

de fest

e

Lo Lln a oo b (_ ':.__;:'.':.

.;ﬂ'za "y

Gemww r% Urbeanismo
e yr AR fiv s p \CC‘?'C"CON

f 7 FEB 26

EJ‘T

Denom. | M2 suelo |M2 edif

A1 13.360 2.004 ™~ \DNL‘I 5: ”,\;7 13 1.027 m2/s
I 154 m2/e

A2 18.902 2.835 0,15 19 995 m2/s
149 m2/e

A3 20.834 3.125 0,15 21 992 m2/s
148 m2/e

Ad 5.400 810 0,15 5 1.080 m2/s
162 m2/e

A5 13.320 1.998 015 13 1.024 m2/s
153 m2/e

AB 15.720 2.379 g5 16 991 m2/s
148 m2/e

A7 21.613 3.242 0,15 22 982 m2/s
147 m2/e

A8 15.720 2.358 0,15 16 982 m2/s
147 m2/e

A9 9.136 1.370 0,15 9 1.015 m2/s
152 m2/e

A10 17.160 2.574 0,15 17 1.009 m2/s
151 m2/e

Al1 26.940 4.041 0,15 27 998 m2/s
149 m2/e

A12 15.680 2.362 0,15 16 980 m2/s
147 m2/e

A13 18.520 2.778 0,15 19 975 m2/s
146 m2/e

Total 212.305 31.866 0,15 213 997 m2/s

149 m2/e
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Viviendas unifamiliares adosadas

Denom. M2 suelo |M2 Edif. M2/mM2 N° viv. Sup. Viv.
D1 32.800 22.632 0,69 204| 160 m2/s
111 m2/e
D2 24.080 12.040 0,50 96| 251 m2/s
125 m2/e
D3 45.706 22.853 0,50 182| 251 m2/s
125 m2/e
D4 10.680 5.340 0,50 48! 222 m2/s
111 m2/e
D5 20.678 14.080 0,681 113| 183 m2/s
125 m2/e
Total 133.944 76.945 0.591 643| 208 m2/s
120 m2/e
Viviendas unifamiliares agrupadas
Denom. M2 suelo |M2 edif. |M2/M2 N° viv Sup. Viv.
G1 100.000 50.000 0,50 500| 200 m2/s
100 m2/e
G2 57.280 28.640 0,50 286| 200 m2/s
100 m2/e
G3 80.640 40.320 0,50 406| 198 m2/s
199 m2/e
Total 1.192| 199 m2/s

237.920

118.960

0,50

s
AT

= 100 m2/e
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Modificado: % g
Viviendas unifamiliares aisladas
Denom. M2 suelo | M2 edif. | M2/M2 N° viv. Suplviv.
A1 13.360 2.004 0,15 13 1.027 m2/s
154 m2/e
A2 18.902 2.835 0,15 19 995 m2/s
149 m2/e
A3 20.834 3.125 0,15 21 992 m2/s
148 m2/e
A4 5.400 810 015 5 1.080 m2/s
162 m2/e
A5 13.320 1.998 0,15 13 1.024 m2/s
153 m2/e
AB 15.720 2.379 0,15 16 991 m2/s
148 m2/e
A7 21.613 3.242 0,15 22 982 m2/s
147 m2/e
A8 15.720 2.358 0,15 16 982 m2/s
147 m2/e
A9 9.136 1.370 0,15 9 1.015 m2/s
152 m2/e
A10 17.160 2.574 0,15 17 1.009 m2/s
151 m2/e
A1 26.940 4.041 0,15 27 998 m2/s
"I m2le
A12 15.680 2.352 0,15 16 980 m2/s
147 m2/e
A13 18.520 2.778 0,15 19 975 m2/s
146 m2/e
Total 212.305 31.866 0,15 213 997 m2/s
- 149 m2/e
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Viviendas unifamiliares adosadas y plurifamiliares

Denom. M2 suelo |M2 Edif. |M2/M2 N° viv. Sup. Viv.
D1 32.800 22.632 0,69 204 | 160 m2/s
111 m2/e
D2 24.080 12.040 0,50 96| 251 m2/s
125 m2/e
D3 45.706 22.853 0,50 182| 251 m2/s
125 m2/e
D4 10.680 5.340 0,50 48| 222 m2/s
111 m2/e
D5 20.678 14.080 0,681 113| 183 m2/s
125 m2/e
Total 133.944 76.945 0.591 643| 208 m2/s
: 120 m2/e

Viviendas unifamiliares agrupadas y plurifamiliares

Denom. M2 suelo |M2edif. |M2/M2 N° viv, Sup. Viv.
G1 100.000 50.000 0,50 500| 200 m2/s
100 m2/e
G2 57.280 28.640 0,50 2861 200 m2/s
100 m2/e
G3 80.640 40.320 0,50 406 198 m2/s
199 m2/e
Total 237.920| 118.960 0,50 1.192| 199 m2/s
e - e . T e 100 m2/e
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Cuadron®5 Superf'mes
actividades

Vigente:

Zona equipamiento privado en area de viviendas agrupadas

G1 74.880 0,075 5.616
G2 57.280 0,068 3.902
_GS 80.640 0,075 6.048
Modificado:

Zona equipamiento privado en éarea de viviendas unifamiliares
agrupadas y edificaciones plurifamiliares.

G1 74.880 0,075 5.616
G2 57.280 0,068 3.902
G3 80.640 0,075 6.048
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Articulo 3 Usos del suelo
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Vigente: ; ,s’ "

| B
i { a 5 =
Los usos del suelo contempladosmpﬂf-'e\eﬁ =Xzl ¢
siguientes: -

A. RESIDENCIAL

A.1  Unifamiliar aislada
A.2 Unifamiliar adosada
A.3  Unifamiliar agrupada

Modificado:

Los usos del suelo contemplados por el presente Plan son los
siguientes:

A. RESIDENCIAL

A.1  Unifamifiar aislada
A.2  Unifamiliar adosada y plurifamiliar
A.3  Unifamiliar agrupada.y plurifamiliar

A Vo R (F

| g
.................................................. f e

's

i‘ A
Articulo 20 Zonas o ambitos de ordenanz:

| ‘!_f".’.l

! Ba
Vigente: ¢ A 5

s

......... ¥no -

4 ‘.’
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L

"ol i o ‘\Y‘../
Ko b -

Las zonas de distinta ordenanza son las-siguientes.

Vivienda unifamiliar aislada
Vivienda unifamiliar adosada
Vivienda unifamiliar agrupada
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D05 BB A A
.% -‘g gggg f‘:l el Las gonas de distinta ordenanza son las siguientes
| o o i :;,:; o :‘3‘-'
g : ‘:“'é 3 v Vivienda unifamiliar aislada
S&5p Lg D —~—~\ivienda unifamiliar adosada y plurifarniliar
b Z 68T
R RN Vi :re\nda unifamiliar agrupada y plurifamiliar
O g”E”Af‘?fﬁi’ i | £ \\ ...............................................................................................
<28 83 i A
J < 1 £
g \g |
™ pAPITULO V
o 2 1
S !\Ilgente
CONDICIONES PARTICULARES EN ZONA DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR ADOSADA. b
Modificado:

CONDICIONES  PARTICULARES EN ZONA DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR ADOSADA Y EDIFICACION PLURIFAMILIAR.

Articulo 36. Definicion y objetivos.

Vigente:

Esta zona comprende las areas ordenadas para el desarrollo de
actuaciones edificatorias de viviendas unifamiliar adosada.

Modificado:

Esta zona comprende las dreas ordenadas para el desarrollo de
| actuaciones edificatorias de vivienda unifamiliar adosada y edificio

O plunfamrhar

L J Ira maxima y ntimero tope de plantas para este tipo de ordenacién
wiseran respectivamente de 7 metros y planta baja més una planta.
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Modificado:
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Articulo 39. Condiciones tipologicas
Vigente:

Con caracter general, se autorizaran edificaciones de conjuntos
de viviendas unifamiliares de los siguientes tipos:

VIVIENDAS UNIFAMILIARES EN HILERA: Edificacién o conjunto de
viviendas unifamiliares adosadas por dos medianeras laterales.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES PAREADAS: Edificacion o conjunto:de
viviendas unifamiliares adosadas dos a dos, por una medianera.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES AGRUPADAS. Conjunto de viviendas
unifamiliares adosadas, formando composiciones diversas.

Modificado:

Con caréacter general, se autorizarén edificaciones de conjuntos
de viviendas unifamiliares de los siguientes tipos:

VIVIENDAS UNIFAMILIARES EN HILERA: Edificacién o conjunto de
viviendas unifamiliares adosadas por dos medianeras laterales.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES PAREADAS: Edificacion o conjunto de
viviendas unifamiliares adosadas dos a dos, por una medianera.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES AGRUPADAS: Conjunto de viviendas
unifamiliares adosadas, formando composiciones diversas.

EDIFICIO PLURIFAMILIAR: Conjunto de viviendas en bloque.

No podra mezclarse edificaciones unifamiliares con plurifamiliares
en una misma parcela. Frua i T N T S ———

Articulo 40. Parcela minima. - “Ing2: -

Vigente: : e

La parcela minima ‘de actuaciéﬁ/éjéra de-400/metr
de acuerdo con el articulo 1.1.11. % del :Plan:Seheral)
superficies minimas de suelo para cad‘éﬁﬂwen' 4, Pricta:
parcela de actuacion, las siguientes: N




H Q i .
}; hs Vivienda unifamiliar en hilera:
| 9.3 5788 <1 '
L &’N @) Superficie minima: 100,00 m2
{ i et . o -
EE 28 & Fachada minima: 5,00 m.
ng (;i ?3 £ :—; E
: =1 4 e P % 7 = i
ﬁ; B &g }L_%lé, f g /ivienda unifamiliar pareada:
D9 s E o
05 S LONG « L
O < o=0 L8 gl uperficie minima: 150,00 m2
B % a8 B! Foeno Féchada minima: 6,00 m.
O = ;o eRhy V/ da un‘:fam:har agrupada:
@ Z 5o 3 oo, ®bH- 1
0] e -3 :
< p's o.8 ; Supefﬁcrre minima: 150,00 m2
J @ _Q .
288 ¥ Facbada minima: 6,00 m.
| Q & %
» 2 "Esd:ffcuo--comercj'a!:
‘ o Superficie minima: 225,00 m2
= - Fachada minima: 15,00 m.

Modificado:

La parcela minima de actuacion seré de 400 metros cuadrados,
de acuerdo con el articulo 1.1.11.1 del Plan General, siendo las

superficies minimas de suelo para cada vivienda, incluida dentro de esta
parcela de actuacion, las siguientes:

Vivienda unifamiliar en hilera:

Superficie minima: 100,00 m2
Fachada minima: 5,00 m.
Vivienda unifamiliar pareada:
Superficie minim: 150,00 m2
Fachada minima: 6,00 m.
Vivienda unifamiliar agrupada:
uperficie minima: 150,00 m2
achada minima: 6,00 m.
‘ Edifigio plurifamiliar.
5 Superficie minima: 200,00 m2
\ Fachada minima: 12,00 m.
% O
3
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Edificio comercial:

Superficie minima:
Fachada minima:

CAPITULO VI
Vigente:

‘CONDICIONES PARTICULARES EN ZONA DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR AGRUPADA.

Modificado: __

s
CONDICIONES PARTICULARES EN ZONA DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR AGRUPADA Y EDIFICIO PLURIFAMILIAR.
Articulo 41. Definicién y objetivos.
Vigente:

Esta zona comprende el area ordenada para la ubicacion de
edificaciones de viviendas unifamiliares en diversas tipologias y, los usos
complementarios compatibles.

Modificado:

Esta zona comprende el érea ordenada para la ubicacion de
edificaciones de viviendas unifamiliares y edificios plurifamiliares en
diversas tipologias y, los usos complementarios compatibles.

Articulo 44. Condiciones tipolégicas

Vigente:

Quedan autorizados todos Ios t!wcmaﬂmdw




‘Modificado

on

liares en una

-,

lados,

e, para albergar los usos previstos, con la condici

s, ais

Quedan auforizados todos los tipos edificatorio

adosados y en blogu

de no mezclar edificaciones plurifamiliares con unifami

parcela.
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Vi PLAN DE ETAPAS

PRIMERA ETAPA ‘-:L_\f;{f‘ :,
Fase segunda

Vigente:

Se ponen en servicio las siguientes parcelas residenciales:

'Viviendas unifamiliares aisladas: parcelas A1 a A5
Viviendas unifamiliares agrupadas: parcela G1

Modificado: ¥
Se ponen en servicio las siguientes parcelas residenciales:

Viviendas unifamiliares aisladas: parcelas A1 a AS
Viviendas unifamiliares agrupadas o edifi gac;on,plunfamrﬂar

| ¢
- . Do
il DiLGENCIA ; s

Fase tercera %

Vigente: q P

Se ponen en servicio las s:gure!ntes Qardélaéffesid

Viviendas unifamiliares adosadas paroplagmg y D
Viviendas unifamiliares agrupadas: parce!a G20

Modificado:

Se ponen en servicio las siguientes parcelas residenciales:

Viviendas unifamiliares aisladas: parcelas A6y A7

Viviendas unifamiliares adosadas o edlificacién plurifamiliar: parcelas D3
y D4

Viviendas unifamiliares agrupadas o edificacién plurifamiliar: Parcela G2



F]
l\ o- -

<
3 U
3y U
t &
_—
A

0 ¢ i
264 :
o = ﬁg"é‘\, ' Fase Cuarta.
s | g b
FREN RN
.ffE-‘ =3 b}f ' E\(lgente:
S gac & -
mg S g8.0 © 8e ponen en servicio las siguientes parcelas residenciales:
w85 2 oo <PEP g P | :
= .0 N "= P i e .
ﬁg = §_ B e o §_ < Viviendas/unifamiliares aisladas: parcelas A8 a A13.
P g e a3 Viviendas unifamiliares agrupadas: parcela G3
A e B o Q -
W= c 0.2 -
£ 808§ o \
s 2 86T ado
TR o I ] \
R enlen servicio las siguientes parcelas residenciales
- ¥ L/
< T\ e . . =/ . .. .
g 9 N \|Viviendas unifamiliares aisladas: parcelas A8 a A13.
g‘,\ & 7 |Viviendas unifamiliares agrupadas o edificacion plurifamiliar: parcela G3
e o]
SEGUNDA ETAPA
Vigente:

La segunda etapa consta de una tinica fase en consideracion a su
reducido tamario y consistiréd en la ejecucion de las calles L y M, que
pondré al servicio la parcela de viviendas unifamiliares D5 y la comercial
€ s e L AU
Modificado:

La segunda etapa consta de una tnica fase en consideracion a su

« | reducido tamario y consistira en la ejecucion de las calles L y M, que
S| pondra al servicio la parcela D5 de viviendas unifamiliares adosadas o

plurifamila,/res y la comercial C2

/‘
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VIl PLANIVIETRIA |/ T s g FER 05
Ordenacion 9 S ADADE LA GERENCIA, B

Situacion. s AP
Emplazamiento MIENTO 2o

Zonificacion (vigente).

Zonificacién (modificado).

Organizacién urbana vivienda unifamiliar agrupada ( vigente)
Organizacién urbana vivienda unifamiliar agrupada y plurifamiliar
(modificado).

Organizacién urbana vivienda unifamiliar adosada (vigente).

Organizacién urbana vivienda unifamiliar adosada y plurifamiliar
(modificado).

9 Alineaciones y alturas maximas (vigente). .
10  Alineaciones y alturas maximas (modificado). '

Do WN =

o ~l

La Linea de la Concepcién, Enero de 2005
El Equipo Redactor =
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