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0. ANTECEDENTES

0.1 Objeto del presente documento

En los Ultimos lustros, el planeamiento no ha permitido que se desarrolle la industria
hotelera en la zona de “Conilsol”, aun permitiéndose la presencia de
establecimientos hoteleros.

Un impedimento para el desarrollo hotelero en esta zona, es la equivalencia que se
establece en las Normas particulares del Plan General de Ordenacidén Urbana de
Conil de la Frontera, en el punto 4 del drea de ordenanza 2, del articulo 11.27 Area
de Ordenanza AO-27 “Conilsol”; donde se establece como uso pormenorizado el
de residencial y compatibles, permitiéndose el uso hotelero, equipardndose 1
vivienda a 4 plazas hoteleras.

El objetivo principal del presente documento es la modificacion del drea de
ordenanza AO-27 “Conilsol” del vigente Plan General de Ordenacidén Urbana de
Conil de la Frontera, con el fin de suprimir dicha equivalencia en aquellas parcelas
o agrupaciones de parcelas de mds de 600 m? y locales de mds de 300 m?, donde
esté contemplado el referenciado uso turistico y las condiciones de situacion y de
parcelas asi lo permitan. En caso de compatibilizar ambos usos, residencial y
hotelero, en una misma parcela las entradas serdn independientes.

De esta forma la modificacion tendrd los siguientes planteamientos:

- Ambito de actuacién: Para el andlisis y estudio de la modificacion se ha
circunscrito a todo el sector AO-27 “Conilsol”. En el plano 01.P.1 se grafia el drea de
actuacion.

- Parcelas afectadas: aquellas en las que el uso pormenorizado sea residencial y
compatibles y se permita el uso hotelero, de mds de 600 m?; y aquellos locales
construidos de mds de 300 m2. En el plano 06.1.6 se grafia y localizan dichas
parcelas y locales.

- La presente modificacion en ningln momento altera las condiciones urbanisticas
de ninguna de las parcelas (edificabilidad, ocupacién, altura, etc.).

0.2 Legalidad de la propuesta

La Ley de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
establece en su articulo 118 sobre la innovacion de los instrumentos de Ordenacién
Urbanistica que la innovacion de los instrumentos de ordenacidén urbanistica se
podrd llevar a cabo mediante su revisidn o modificacién.

El articulo 121.1 sobre modificacién de los instrumentos de planeamiento,
establece que toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos
de planeamiento no contemplada en el articulo anterior 120 se entenderd como
modificacion. Por tanto, esta innovacion pretendida tiene cardcter de
Modificacion de Plan ya que no altera sustancialmente la ordenacién estructural.
Por todo lo anterior, tampoco existe afeccion alguna a la ordenacidn territorial.



La competencia para la tramitacién del procedimiento de esta modificacion
corresponde a la administracién urbanistica o a iniciativa privada asumiendo la
promocién conforme a lo dispuesto en el articulo 98 de la LISTA.

La competencia para la aprobacion de esta modificacion corresponde a la
administracién urbanistica, es decir, al ayuntamiento de Conil de la Frontera, por
tratarse de un instrumento de planeamiento de dmbito municipal, conforme a lo
dispuesto en los articulos 98, 102, 109 de la LISTA.



1. MEMORIA

1.1 Memoria de Informaciéon y de diagnostico

1.1.1

Andlisis de la situacion actual y problemas detectados.

El municipio de Conil de la Frontera cuenta con PGOU aprobado
definitivamente el 23 de 12 de 2004 por la Comisidén Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo (publicado en BOP nUmero 66 de
22 de marzo de 2005) Adaptado a la LOUA y Revisado Parcialmente
mediante documento con acuerdo de aprobacién definitiva parcial de
19 de febrero de 2013, suspendiendo la aprobacion de las
determinaciones que se sefalan en el apartado b) del parrafo 1 del
acuerdo 2° de la referida Comisidon Provincial.

Dentro de las Normas particulares del Plan General de Ordenacion
Urbana de Conil de la Frontera, en el punto 4 del drea de ordenanza 2,
del articulo 11.27 Area de Ordenanza AO-27 “Conilsol”; se establece
Ccomo uso pormenorizado el de residencial y compatibles,
permitiéndose el uso hotelero, equipardndose 1 vivienda a 4 plazas
hoteleras.

Andlisis de la Malla urbana y su ordenacidn territorial y urbanistica.

No aplica, ya que no se modifica de ninguna manera la malla urbana
de la poblacidn ni su estructura de ordenacidn territorial o urbanistica.

Andlisis de las afecciones derivadas de la legislacién territorial.
La legislacion territorial no afecta en ningun momento a la propuesta.
Andlisis de las afecciones derivadas de la legislacién sectorial.

Segun el Articulo 36 de la seccién 4 del capitulo Il del Decreto 47/2004,
de 10 de febrero de Establecimientos Hoteleros (BOJA nUm. 42, 2 de
marzo de 2004), Por cada unidad de alojamiento de los
establecimientos hoteleros de playa ubicados en suelo urbano no
consolidado, urbanizable ordenado o urbanizable sectorizado,
cualqguiera que sea su categoria, se deberd disponer de 110 metros
cuadrados de suelo de parcela neta; Siendo la unidad de alojamiento
en los hoteles-apartamentos el dormitorio.

Los hoteles-apartamentos deberdn cumplir los requisitos minimos que
del anexo 5 de la misma norma; ademds deberdn de tener garaje o
aparcamiento, cubierto vy vigilado, para los usuarios, en una proporciéon
no menor de una plaza por cada dos unidades de alojamiento, asi
como zona agjardinada y piscina.



1.2Memoria de Participacion e Informacion publica

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion

En cuanto a los medios técnicos y materiales para el fomento de la
participacion nos apoyaremos en el Boletin oficial de la Provincia de
Cddiz, el diario de difusién provincial y la pdgina web municipal de
Conil de la Frontera (www.conildelafrontera.es), de acuerdo al articulo 8
de la LISTA.

Documentacion para transmitir la ordenacion propuesta.

En cuanto a los documentos para transmitir la ordenacidén propuesta, se
realizard un anuncio que se someterd al trdmite de informacion publica
mediante insercion de anuncio en el BOP de Cdadiz y diario de difusidon
provincial, ademds de la inclusidon del texto completo del documento
en el apartado correspondiente de la pdgina web municipal, de
acuerdo al articulo 8 de la LISTA.

Resultado de los procesos participativos e Incidencia de los procesos
participativos en la propuesta final de ordenacion.

Aparecerd en los siguientes documentos, debido a que el presente
documento estd pendiente de aprobacién.

1.3Memoria de Ordenacioén

1.3.1

Justificacién de la conveniencia y oportunidad del instrumento de
ordenacién urbanistica

En aras de que se posibilite la continuidad del desarrollo de la actividad
hotelera en el municipio, sin perjuicio de que los residentes de Conil
tengan que desplazarse por el escaso nUmero de viviendas existentes,
se propone esta modificacién de la ordenanza, que no hace mds que
responder a esta necesidad.

Por ofra parte, se ha desarrollado de manera natural un eje con clara
vocacion hotelera, descrito graficamente en el plano 05.1.05, en torno al
cual se han ido asentando diferentes tipos de establecimientos turisticos,
entre ellos:

- Enla calle Hijuela de Lojo: La Fontana, El Oasis, Fuerte Conil, Cortijo
de la Fontanilla, 4 apartamentos turisticos de restaurante Francisco
La Fontanilla.

- En carretera Fuente del Gallo: Hotel Diufain, Hotel Garbi.

Mediante la presente modificacién de la ordenanza se pretende
flexibilizar las condiciones de implantacién de unidades hoteleras
siempre que las condiciones de las parcelas sean las adecuadas para
ello, para asi consolidar este eje turistico del que venimos hablando.


http://www.conildelafrontera.es/

1.3.2

1.3.3

Definicién del modelo de ordenacién adoptado.

No se modifica ni afecta al modelo de ordenacion definido por el
planeamiento actual.

Adecuacién de la ordenacidén a los principios Generales del articulo 4
de la LISTA

Segun el articulo 4. Principios generales de la ordenacion y de la
actividad territorial y urbanistica, Las actuaciones territoriales y
urbanisticas deberdn ajustarse al principio de desarrollo sostenible y a los
principios generales de: viabilidad social, viabilidad ambiental y
paisqjistica, ocupacion sostenible del suelo, utilizacién racional de los
recursos naturales y eficiencia energética, Resiliencia, viabilidad
econdmica y gobernanza en la toma de decisiones.

Sobre estos principios, haremos una justificacion de la adecuacién a los
Mismos:

a) Viabilidad social: la modificacién propuesta responde a la
demanda social racionalmente previsible de alojamiento turistico en
Conil de la Frontera, sin afectar al uso de suelo pormenorizado ni a
la vocaciéon de uso de la zona, eminentemente hotelero tal como se
justifica en el punto 1.3.1 de la memoria de Ordenacién del presente
documento. Por tanto, esta modificaciéon estd basada en el interés
general y bajo demanda social.

b) Viabilidad ambiental y paisqjistica: La modificacién propuesta no
afecta en ningun aspecto al medio ambiente, biodiversidad,
patrimonio natural y paisajistico por hacerse la propuesta de
modificacion sobre suelo urbano. Por otra parte, al no cambiar el
uso pormenorizado de la zona, no se agravan las afecciones
ambientales ni los efectos del cambio climdtico.

c) Ocupacién sostenible del suelo: La presente propuesta de
modificacion no implica un consumo de suelo u ocupacidén mayores
del ya establecido en las normas particulares del sector AO-27
“Conilsol”, del PGOU de Conil de la Frontera. Ademds, se fomenta la
culminacién y renovacion de actuaciones urbanisticas ya iniciadas
dentro de la ciudad compacta existente.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia
energética: La modificacion propuesta es perfectamente
compatible con los criterios de eficiencia energética, energias
renovables y valoracion de los residuos.

e) Resiliencia: La modificacion propuesta permite la adaptacién de las
parcelas del sector a uso residencial o compatible hotelero, porlo
que fomenta la capacidad de la ciudad de adaptarse y absorber la
demanda turistica actual.



f) Viabilidad econdmica: La presente modificacién no pretende
actuacién ninguna que suponga transformacién urbana alguna a
realizar, por lo que no existen costes o cargas derivadas de su
ejecucion y mantenimiento.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: La presente modificacion
fomenta la cooperacién y entendimiento entre Administracion
publica e iniciativa privada.

1.3.4 Adecuacioén de la ordenacién a los principios Generales de los articulos
76 a 80.

La presente modificacién no varia en ningdn caso las normas generales
del actual Plan General de Ordenacion de Conil de la Frontera, ni
afecta a las determinaciones, directrices o recomendaciones de este.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 121.2.a, de la LISTA, el contenido
documental de las modificaciones deberd contemplar, en funcién de
su alcance, los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos
de los correspondientes del instrumento de ordenacion urbanistica en
vigor en los que se contengan las deferminaciones que resultan de
aplicacion.

La presente modificacion del planeamiento general consta del
contenido documental adecuado e idéneo para el desarrollo de las
determinaciones afectadas; incluyendo el documento integro sustitutivo
de las normas urbanisticas particulares del drea de ordenanza de suelo
urbano AO-27 “Conisol”, con las determinaciones aplicables resultantes
de la presente modificacién.

1.3.5 Valoraciéon de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion
territorial.

No se modifica ni afecta en ningun caso a la ordenacidn territorial.

1.4 Memoria Econdmica

Debido a que la propuesta de modificacion se basa en modificar la
equivalencia descrita en el punto 1.1.1 del presente documento, esta no
afecta en absoluto a la memoria econdmica del propio Plan general de
ordenacién de Conil de la Frontera; de igual modo, tampoco se modifican
pardmetros ni determinaciones de la ordenacion general.



2. NORMATIVA URBAI\“,S-”CA (segun Articulo 5 de la Ley)

2.1Previsiones de Ordenacion, programacion y gestion.

El cambio fundamental de esta modificacién del drea de ordenanza AO-27
“Conilsol" afecta Unica y exclusivamente a la equivalencia que se establece
en articulo 11.27 del punto 4 del drea de ordenanza 2 del Area de Ordenanza
AO-27 “Conilsol” de las Normas particulares; donde se establece como uso
pormenorizado el de residencial y compatibles, permitiéndose el uso hotelero,
equipardndose 1 vivienda a 4 plazas hoteleras.

El objetivo principal del presente documento es la modificacion del drea de
ordenanza AO-27 “Conilsol” del vigente Plan General de Ordenacioén Urbana
de Conil de la Frontera, con el fin de suprimir dicha equivalencia en aquellas
parcelas o agrupaciones de parcelas de mds de 600 m?y locales construidos
de mds de 300 m?, donde esté contemplado el referenciado uso turistico y las
condiciones de situacion y de parcelas asi lo permitan. En caso de
compatibilizar ambos usos, residencial y hotelero, en una misma parcela las
entradas serdn independientes.

La documentacién necesaria para hacer tal cambio en la ordenanza es,
segun el articulo 121.2.a de la LISTA, los documentos refundidos, parciales o
integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de ordenacion
urbanistica en vigor en los que se contengan las determinaciones que resultan
de aplicacién; en nuestro caso, una sustitucion completa de las ordenanzas
que afectan al sector AO “Conilsol”.

2.2Determinaciones, directrices y recomendaciones reguladoras de
la ordenacion urbanistica.

Procedemos a hacer un texto refundido con la sustitucion de las
normas particulares de la zona 2 del drea de Ordenanza AO-27
Conilsol, del PGOU de Conil de la Frontera; que permanecen
intactas salvo en el anteriormente mencionado punto 4.



TEXTO REFUNDIDO:

Art. 11.27. Area de Ordenanza AO-27 "Conisol."
1. Ambito.

Esta ordenanza serd de aplicacion en la zona residencial definida en el
piano de usos de la Ordenacion Completa.

2. Uso global: Residencial.

3. Condiciones particulares u ordenanzas de las distintas zonas:

Zona de ORDENANZA 1 (RESIDENCIAL EXCLUSIVO).

Zona de ORDENANZA 2 (RESIDENCIAL Y COMPATIBLES).

Zona de ORDENANZA 3 (COMERCIAL PRIVADO).

Zona de ORDENANZA 4 (COMERCIAL PUBLICQO).

Zona de ORDENANZA 5 (SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL).
Zona de ORDENANZA 6 (EQUIPAMIENTO DEPORTIVO).

Zona de ORDENANZA 7 (EQUIPAMIENTO EDUCATIVO)

Zona de ORDENANZA 8 (ESPACJOS LIBRES DE USO PUBLICO)
infraestructuras.

Sera preceptivo la formulacién de estudio de detalle para la
ordenacidn de viviendas cuyo proyecto no desarrolle las manzanas
completas n®2-E. 3, 4y 5, en donde quede fijadas las edificabilidades y
densidades de cada parcela para la salvaguarda de actuaciones
individualizadas per parcela dentro de cada manzana.

AREA DE ORDENANZA 2: USO RESIDENCIALY COMPATIBLES

1- Definicién y objetivos:

Se designan como ORDENANZA 2 aquellas zonas, grafiadas en los pianos
como tal, ocupadas por conjuntos

residenciales de baja o media densidad, compuesto por viviendas
unifamiliares y plurifamiliares y caracterizado por la escasa ocupacion del
suelo por la edificacion, permitiendo la existencia o aparicion de grandes
espacios libres de cuyo ajardinamiento imprime a estas zonas su cardcter
mas significativo.

2.- Ambito de aplicacidén:

Sera de aplicacién esta ordenanza a las zonas calificadas como
ORDENANLZA 2 y que corresponde a las manzanas denominadas. 2-E, 3, 4y 5
en el Plano de estas Normas Particulares.

3.- Condiciones particulares de la parcelacion:

- Parcela minima edificable.
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La parcela minima edificable a efectos de parcelacién y edificacion se
establece en 370 m2 debiéndose inscribir en ella un circulo de 16 metros de
didmetro.

- NUmero de viviendas

Densidad de viviendas por manzana:

MANZANA 2-E 33 viviendas (mdxima)
MANZANA 3 73 viviendas (mdxima)
MANZANA 4 106 viviendas (mdxima)
MANZANA 5 90 viviendas (mdaxima)

Densidad de viviendas por parcela:

Se establece una densidad mdxima de una vivienda por cada 180 metros
cuadrados de suelo

Sera obligatorio proceder a la ordenacién de las manzanas 2-E. 3, 4y 5
mediante Estudio de Detalles, salvo que se presente proyecto edificatorio
unitario para la Totalidad de cada una de las manzanas.

4 - Condiciones particulares de uso y compatibilidades:

Se establece como uso pormenorizado el de RESIDENCIAL' Y COMPATIBLES,
pudiendo adoptarse las siguientes tipologias: Aisladas, pareadas, adosadas
y plurifamiliares, aunque siempre en edificacién abierta en concreto con
ausencia de medianerias. También es compatible el uso hotelero en
edificacidn abierta, equipardndose 1 vivienda a 4 plazas hoteleras,
pudiendo contar con PB+2 y 9.5 metros de altura siempre que se frate de
Instalaciones hoteleras de tres o mds estrellas de categoria.

Quedan eximidas de la necesidad del cumplimiento de la equivalencia
entre viviendas y plazas hoteleras anterior (1 vivienda equivale a 4 plazas
hoteleras) aquellas parcelas o agrupaciones de parcelas de mds de 600 m?,
o aquellos locales construidos de mds de 300 m2 En caso de compatibilizar
ambos usos, residencial y hotelero, en una misma parcela las entradas serén
independientes.

5 -Condiciones particulares de posicion de la edificacién en la parcela:

- Separacidén a vial publico: La separacion de la edificacion a vial publico
serd como minimo de 3.00 m.

Se exceptuan de esta condicion aquellas edificaciones cuya linea de
edificaciéon venga expresamente marcada en los pianos de usos,
alineaciones o rasante.

- Separacion a linderos privados:
La separacién a linderos privados serd coma minimo de 3 metros.

- Otras condiciones de posicion y forma de los edificios. Disposicion del
volumen aplicable:
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El volumen edificable mdxima permitido en cada parcela, podrd disponerse
en una o varias edificaciones principales y destinarse parte del volumen
edificable a edificaciones auxiliares debiendo situarse todas ellas
respetando las distancias a linderos.

6.- Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta sobre manzana serd de 0,60 m2/m?2.

/.- Condiciones particulares de volumen y forma de edificacion:

La altura maxima de la edificacién se fija en B+l'y 7,50 metros.
En el caso de use hotelero de tres o mds estrellas B+l 'y 9.6 metros.

Por encima de la altura mdxima solo se permite la construccidn de cajas de
escaleras, ascensores, depdsitos, chimeneas e instalaciones similares
integrandolas dentro de la estructura estética de edificio también se
permitird la cornisa o el antepecho de azotea que podrd elevarse 110 cm.
sobre la altura. En el caso de cubiertas inclinadas podrd destinarse el
espacio definido por ellas para trasteros, servicios del edificio, zonas
comunes, etc.

La pendiente de la cubierta no excederd del 40% y la cumbrera no se
elevard sobre la altura definida en el punto 2 del apartado anterior, mds de
3 metros.

8.- Condiciones particulares de Ocupacion:

Ocupacion mdxima bajo y sobre rasante se fija en el 60%

9.- Aparcamientos:

Sera obligatorio prever una plaza de aparcamiento en el interior de cada
parcela en el correspondiente proyecto edificatorio.
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2.3Determinaciones, directrices y recomendaciones reguladoras de
los criterios de interpretacion del instrumento de ordenacion.

La presente modificacién no varia en ningUn caso las normas generales del
actual Plan General de Ordenacion de Conil de la Frontera, ni afecta a las
determinaciones, directrices o recomendaciones de este, se mantienen todas.

2.4Determinaciones, directrices y recomendaciones reguladoras de
la evaluacion del instrumento de ordenacion.

La presente modificacién no varia en ningUn caso las normas generales del
actual Plan General de Ordenacion de Conil de la Frontera, ni afecta a las
determinaciones, directrices o recomendaciones de este, se mantienen todas.

2.5Determinaciones, directrices y recomendaciones reguladoras del
seguimiento del insfrumento de ordenacion.

La presente modificacién no varia en ningUn caso las normas generales del
actual Plan General de Ordenacion de Conil de la Frontera, ni afecta a las
determinaciones, directrices o recomendaciones de este, se mantienen todas.

2.6 Determinaciones, directrices y recomendaciones reguladoras de
las innovaciones del instrumento de ordenacion.

La presente modificacién no varia en ningdn caso las normas generales del
actual Plan General de Ordenacion de Conil de la Frontera, ni afecta a las
determinaciones, directrices o recomendaciones de este, se mantienen todas.
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3. CARTOGRAFIA

3.1 Cartografia de Informacién (para memoria de informacion y diagndstico)

3.1.1 Plano de informacién 01.
3.1.2 Plano de informacion 02.
3.1.3 Plano de informacién 03.
3.1.4 Plano de informacion 04.
3.1.5 Plano de informacién 05.
3.1.6 Plano de informacion 06.

3.2 Cartografia de Ordenacidén (para memoria de ordenacién)

3.2.1 Plano de ordenacién 01.
3.2.2 Plano de ordenacién 02.
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4. RESUMEN EJECUTIVO (legislacién estatal: LISTA)

4.1

4.2

Delimitacién de los dmbitos de alteracién a la ordenacion vigente.

El cambio Unico y fundamental de esta modificacién del PGOU de Conil de la
Frontera afecta Unica y exclusivamente a la equivalencia que se establece en
articulo 11.27 del punto 4 del drea de ordenanza 2 del Area de Ordenanza
AO-27 “Conilsol” de las Normas partficulares; donde se establece como uso
pormenorizado el de residencial y compatibles, permitiéndose el uso hotelero,
equipardndose 1 vivienda a 4 plazas hoteleras.

El objetivo principal del presente documento es la modificacion del drea de
ordenanza AO-27 “Conilsol” del vigente Plan General de Ordenacioén Urbana
de Conil de la Frontera, con el fin de suprimir dicha equivalencia en aquellas
parcelas o agrupaciones de parcelas de mds de 600 m? y locales construidos
de mds de 300 m?, donde esté contemplado el referenciado uso turistico y las
condiciones de situacion y de parcelas asi lo permitan. En caso de
compatibilizar ambos usos, residencial y hotelero, en una misma parcela las
entradas serdn independientes.

El resto de determinaciones del Planeamiento vigente quedan inalteradas, tal
y como se especifica en el apartado 2. Normativa urbanistica, del presente
documento.

Delimitacién de los dmbitos en los que se suspenda la ordenaciéon o los
procesos de ejecuciéon o de intervencion urbanistica y duracion de dicha
suspension.

La presente modificacion no altera los usos de suelos pormenorizados
establecidos en el Planeamiento General de Conil de la Frontera, de forma
que no afecta a futuras o presentes actuaciones en las parcelas del Sector
AO-27 “Conilsol”.

De igual modo, tampoco se propone transformacioén o actuacién urbana

fisica alguna que requiera de un tiempo de paralizacién de procesos de
ordenacién o ejecucidén urbanistica.
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5. JUSTIFICACION DE SOSTENIBILIDAD

5.1 Memoria de sostenibilidad econémica
La presente modificacién no afecta en ningin caso a la sostenibilidad
econdmica de la ordenacién vigente, ni a las futuras actuaciones urbanas, ya
gue no modifica pardmetros urbanisticos del planeamiento.

5.2 Memoria de viabilidad econémica

5.2.1 Estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y de los
propuestos. (Edificabilidad, usos, tipologias y Redes publicas)

No se aplica, ya que no varian ninguno de los pardmetros urbanisticos

5.2.2 Determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de
repercusidon de cada uso urbanistico propuesto.

No se aplica, ya gue no se varian usos urbanisticos.
5.2.3 Andlisis de la inversion que pueda traer la actuacién.
No se aplica, ya que no se varian usos.

5.2.4 Horizonte temporal para la amortizacion de las inversiones y la
financiacion de la operacién.

No se aplica, ya que es necesario ningun tipo de inversién para la
presente modificacion.

5.2.5 Evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes pUblicas e impacto en las

haciendas publicas.

No se aplica, ya que no se modifican redes puUblicas ni dotaciones.
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LEYENDA

CONISOL
Clasificacion: SUC
AO-27 "Conisol"
Usos:

- Subzona 1: Residencial

- Subzonas 2: Residencial y compatibles*

- Subzonas 3,4,5,6,7,8: Varios

Art. 11.27. Area de Ordenanza AO-27 "Conisol." Subzona 2:

3.- Condiciones particulares de la parcelacién:
- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable a efectos de parcelacion y edificacion se establece
en 370 m2 debiéndose inscribir en ella un circulo de 16 metros de diametro.

- Numero de viviendas

Densidad de viviendas por manzana:

MANZANA 2-E 33 viviendas (maximo)
MANZANA 3 73 viviendas (maximo)
MANZANA 4 106 viviendas (maximo)
MANZANA 5 90 viviendas (maximo)

Densidad de viviendas por parcela:

Se establece una densidad méxima de una vivienda por cada 180 metros
cuadrados de suelo

Sera obligatorio proceder a la ordenacioén de las manzanas 2-E. 3, 4 y 5 mediante
Estudio de Detalles, salvo que se presente proyecto edificatorio unitario para la
Totalidad de cada una de las manzanas.

4 - Condiciones particulares de uso y compatibilidades:

Se establece como uso pormenorizado el de RESIDENCIAL Y COMPATIBLES, pudiendo adoptarse las siguientes tipologias:
Aisladas, pareadas, adosadas y plurifamiliares, aunque siempre en edificacién abierta en concreto con ausencia de
medianerias. También es compatible el uso hotelero en edificacién abierta, equiparandose 1 vivienda a 4 plazas hoteleras,
pudiendo contar con PB+2 y 9.5 metros de altura siempre que se trate de Instalaciones hoteleras de tres o mas estrellas de
categoria.

5 -Condiciones particulares de posicién de la edificacion en la parcela:

- Separacion a vial publico: La separacion de la edificacion a vial publico serd como minimo de 3.00 m.
Se exceptiian de esta condicion aquellas edificaciones cuya linea de edificacion venga expresamente marcada en los pianos de
usos, alineaciones o rasante.

- Separacion a linderos privados:
La separacion a linderos privados sera coma minimo de 3 metros.

- Otras condiciones de posicion y forma de los edificios. Disposicion del volumen aplicable:

El volumen edificable maxima permitido en cada parcela, podra disponerse en una o varias edificaciones principales y
destinarse parte del volumen edificable a edificaciones auxiliares debiendo situarse todas ellas respetando las distancias a
linderos.

6.- Condiciones particulares de edificabilidad.
La edificabilidad neta sobre manzana sera de 0,60 m2/m2.

7.- Condiciones particulares de volumen y forma de edificacion:

La altura méaxima de la edificacion se fija en B+l y 7,50 metros.

En el caso de use hotelero de tres o mas estrellas B+Il y 9.6 metros.

Por encima de la altura maxima solo se permite la construccién de cajas de escaleras, ascensores, depdsitos, chimeneas e
instalaciones similares integrandolas dentro de la estructura estética de edificio también se permitird la cornisa o el antepecho
de azotea que podra elevarse 110 cm. sobre la altura. En el caso de cubiertas inclinadas podra destinarse el espacio definido
por ellas para trasteros, servicios del edificio, zonas comunes, etc.

La pendiente de la cubierta no excedera del 40% y la cumbrera no se elevara sobre la altura definida en el punto 2 del apartado
anterior, mas de 3 metros.

8.- Condiciones particulares de Ocupacion:
Ocupacion maxima bajo y sobre rasante se fija en el 60%

9.- Aparcamientos:
Sera obligatorio prever una plaza de aparcamiento en el interior de cada parcela en el correspondiente proyecto edificatorio.
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MODIFICACION PUNTUAL

La modificaciéon consiste en eliminar la equivalencia existente, en punto 4 del articulo 11.27 de la zona 2 del area de odenanza AO-27
"Conilsol", dentro de las normas particulares del Plan General de Conil de la Frontera, por la cual 1 plaza residencial equivale a 4
plazas hoteleras.
De tal manera se establece que se elimine la citada equivalencia en los siguientes casos:

- Parcelas de mas de 600 m? o agrupaciones de parcelas de mas de 600 m2.

- Locales de mas de 300 m?
- Enlos casos donde se compatibilicen ambos usos, hotelero y residencial, las entradas seran independientes.

RESUMEN TEXTO REFUNDIDO ORDEANZAS

Art. 11.27. Area de Ordenanza AO-27 "Conisol." Subzona 2:

3.- Condiciones particulares de la parcelacion:
- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable a efectos de parcelacion y edificacion se establece en 370 m2 debiéndose inscribir en ella un circulo de
16 metros de diametro.

- Numero de viviendas

Densidad de viviendas por manzana:

MANZANA 2-E 33 viviendas (maximo)
MANZANA 3 73 viviendas (maximo)
MANZANA 4 106 viviendas (maximo)
MANZANA 5 90 viviendas (maximo)

Densidad de viviendas por parcela:

Se establece una densidad maxima de una vivienda por cada 180 metros cuadrados de suelo
Sera obligatorio proceder a la ordenacion de las manzanas 2-E. 3, 4 y 5 mediante Estudio de Detalles, salvo que se presente proyecto
edificatorio unitario para la Totalidad de cada una de las manzanas.

Se establece como uso pormenorizado’el de RESIDENCIAL Y COMPATIBLES, pudiendo adoptarse las siguientes tipologias: Aisladas,
pareadas, adosadas y plurifamiliares; aunque siempre en edificacion abierta en concreto con ausencia de medianerias. También es
compatible el uso hotelero en edificacion abierta, equiparandose 1 vivienda a 4 plazas hoteleras, pudiendo contar con PB+2 y 9.5
metros de altura siempre que se trate de Instalaciones hoteleras de tres o mas estrellas de categoria.

5.-Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela:

- Separacion a vial publico: La separacion de la edificacion a vial publico serd como minimo de 3.00 m.
Se exceptian de esta condicién aquellas edificaciones cuya linea de edificacién venga expresamente marcada en los pianos de usos,
alineaciones o rasante.

- Separacion a linderos privados:
La separacion a linderos privados serd coma minimo de 3 metros.

- Otras condiciones de posicion y forma de los edificios. Disposicion del volumen aplicable:

El volumen edificable maxima permitido en cada parcela, podra disponerse en una o varias edificaciones principales y destinarse parte
del volumen edificable a edificaciones auxiliares debiendo situarse todas ellas respetando las distancias a linderos.

6.- Condiciones particulares de edificabilidad.
La edificabilidad neta sobre manzana sera de 0,60 m2/m2.

7.- Condiciones particulares de volumen y forma de edificacion:

La altura maxima de la edificacion se fija en B+l y 7,50 metros.

En el caso de use hotelero de tres o mas estrellas B+l y 9.6 metros.

Por encima de la altura maxima solo se permite la construccion de cajas de escaleras, ascensores, depodsitos, chimeneas e
instalaciones similares integrandolas dentro de la estructura estética de edificio también se permitira la cornisa o el antepecho de
azotea que podra elevarse 110 cm. sobre la altura. En el caso de cubiertas inclinadas podra destinarse el espacio definido por ellas
para trasteros, servicios del edificio, zonas comunes, etc.

La pendiente de la cubierta no excedera del 40% y la cumbrera no se elevara sobre la altura definida en el punto 2 del apartado
anterior, mas de 3 metros.

Quedan eximidas de la necesidad del cumplimiento de la equivalencia entre viviendas y plazas hoteleras anterior (1 vivienda equivale a
4 plazas hoteleras) aquellas parcelas o agrupaciones de parcelas de mas de 600 m?, o aquellos locales construidos de mas de 300 m>.
En caso de compatibilizar ambos usos, residencial y hotelero, en una misma parcela las entradas seran

independientes.

8.- Condiciones particulares de Ocupacion:
Ocupacion maxima bajo.y sobre rasante se fija en el 60%

9.- Aparcamientos:
Sera obligatorio prever una plaza de aparcamiento en el interior de cada parcela en el correspondiente proyecto edificatorio.
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