B.O.P. de Almeria - Nimero 100 Miércoles, 27 de mayo de 2015 Pag. 25

ADMINISTRACION LOCAL

2616/15

AYUNTAMIENTO DE EL EJIDO

EDICTO

El Ayuntamiento Pleno en la sesion ordinaria celebrada el dia 09 de febrero de 2015, adopté el siguiente ACUERDO:

1°.-Aprobar definitivamente la MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL
EJIDO, AMBITO OE-3-SM, promovida por la Sociedad ALMERIMAR, S.A., segin proyecto redactado por el Ingeniero de
Caminos, Canales y Puertos. D. Antonio Lopez Navarro.

2°.-Remitir al Consejo Consultivo de Andalucia copia del presente acuerdo adoptado en el plazo maximo de 15 dias desde la
adopcion del acuerdo.

3°-Previo a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva, se deberd depositar e inscribir en los Registros de
Instrumentos de Planeamiento autonémico y municipal.

4°.-El promotor de la modificacion debera llevar a cabo la cesion de la parcela rotacional prevista en el presente documento.

5°.-Disponer la publicacién del texto integro del presente acuerdo y los articulos modificados el Boletin Oficial de la Provincia
como exigen el Art. 41 LOUA y 70.2 LBRL, de 2 de abril de 1985. Asimismo se dara traslado a la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en plazo de quince dias de la presente resolucién, remitiéndose dos
ejemplares diligenciados de este documento de planeamiento a efectos de registro.

6°.-Lo que se notificara a los interesados con expresa indicacion de que contra el presente acuerdo, que pone fin a la via
administrativa, podra ser interpuesto Recurso Contencioso- Administrativo ante la Sala de este orden jurisdiccional, del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia con sede en Granada, en el plazo de DOS MESES a contar del dia siguiente a la practica de la
notificacién, y cuyo ultimo dia para interponerlo es aquél en que se cumpla el plazo de dos meses, teniendo en cuenta que
durante el mes de agosto no correra el plazo de interposicién del recurso contencioso- administrativo. No obstante lo dispuesto
anteriormente podrd interponer con caracter potestativo Recurso de Reposicion ante el 6rgano que ha dictado el presente acuerdo
en el plazo de un mes a contar del dia siguiente al del recibo de la presente notificacion, y cuyo Ultimo dia de interposicion es
aquel en que cumpla un mes el dia de la notificacion. Si interpone recurso de reposicion no podra plantear recurso contencioso
administrativo hasta tanto no se resuelva aquél, o en su caso, sea desestimado mediante silencio administrativo. Todo ello segin
disponen los arts. 109, 116 y 117 de la ley 30/1992, de 26 de noviembre, de RJAPAC, segun redaccion dada por la Ley 4/1999,
de 13 de enero, asi como arts. concordantes 8, 46 y 128 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa. Sin perjuicio de que los interesados puedan ejercitar cualquier otro recurso que estimen oportuno (art.
89.3 Ley 30/92).

7°.-Facultar al Concejal Delegado de Urbanismo para dictar y ejecutar cuantos actos sean precisos para el cumplimiento y
ejecucion de este acuerdo.

Dado en El Ejido, a 30 de marzo de 2015.

EL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, Alberto Gonzélez Lopez.

MODIFICACION DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO. AMBITO OE-3-SM

2. TRAMITACION Y REDACCION DE LA INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

Se redacta el presente documento de innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de El Ejido al amparo
de los articulos 36 y 38 del capitulo IV de la LOUA, sin que la ordenacién propuesta en este documento suponga una alteraciéon ni
integral ni sustancial de la ordenacién estructural del instrumento de planeamiento que se altera.

El ambito actuacién que se modifica es Unicamente el Sector en suelo urbano consolidado identificado como OE 3-SM. El
capitulo 7.3 Titulo VIII del P.G.O.U. de El Ejido define la categoria de Areas de suelo urbano consolidado con ordenanza
especifica, como los dmbitos de los Sectores de Suelo urbano consolidado desarrollados urbanisticamente en las precedentes
Normas Subsidiarias, constituyendo ambitos en los que se ha producido el cumplimiento de los deberes de equidistribucion de
cargas y beneficios, cesion de dotaciones de espacios libres y de equipamientos, y urbanizacion.

3. CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL AMBITO
Las caracteristicas urbanisticas de las parcelas objeto de modificacion vienen contenidas en la ficha de ordenacion del Sector
contenida en el P.G.0O.U. municipal, y que se adjunta a este documento.

4. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

a. CAMBIO DE USO EN LA PARCELA A 2-2

La parcela A 2-2 del OE-3-SM del P.G.O.U. de El Ejido tiene asignado como uso el correspondiente a la Ordenanza Il
"Viviendas colectivas en bloque de altura (apartamentos)”, el indice maximo de edificabilidad en dicha parcela es de tres metros
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cubicos por metro cuadrado de parcela (3,00 m3/m2), siendo por lo tanto la edificabilidad total de la misma 22.402,00 metros
cuadrados. Ahora se pretende Unicamente la materializacion en dicha parcela de 5.500 metros cuadrados de techo.

Se propone el cambio de uso existente en dicha parcela, que en adelante se regira por una nueva ordenanza, que
denominaremos Ordenanza I-bis: "Chalets", siendo de aplicacion supletoria en lo no regulado a continuacion las determinaciones
contenidas para la Ordenanza | del Sector: "Viviendas unifamiliares aisladas".

Las condiciones urbanisticas de dicha parcela seran las siguientes:

Ordenanza: I-bis

Uso: chalets

Superficie neta (m2): 22.402,00

Parcela minima (m2): 1.000

Ocupacion méaxima (%): 50

Ocupacion méxima (m2): 11.201,00

Edificabilidad maxima (m2): 5.500

Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,2455

Altura (planta): bajo + 1

Altura (m): 7

Retranqueo (m): 5 a calle y 4 a colindante

Viviendas (n° max.): 16

Parcelas (n° méax.): 16

Aparcamiento (n° min): las superficies no susceptibles de ser edificadas se consideraran afectadas, de modo permanente, a la
calificacion de "zonas verdes privadas", regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas
zonas en las ordenanzas del OE-3- SM. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria
para que existan dos plazas por vivienda con un minimo de quince metros cuadrados (15 m2) por plaza, y como minimo 1 plaza
por cada 100 m2 de techo edificable, pudiéndose deducir el nimero de plazas que existan en el interior del edificio.

La diferencia entre la edificabilidad actualmente permitida por el Plan Parcial y la propuesta en este documento, supone un
excedente de aprovechamiento de 16.902 metros cuadrados, que se reserva el titular de la parcela para su transferencia a las
parcelas comprendidas dentro del Sector que en los siguientes apartados se desarrollan.

Por dltimo, se impone que el desarrollo urbanistico de esta parcela se realice de manera conjunta e inseparable con la parcela
A. 2-1 del mismo ambito mediante Estudio de Detalle que comprendera la ordenacién de las dos parcelas, siempre y cuando el
uso permitido en la parcela A. 2-1 sea el mismo que para la parcela A. 2-2.

Por lo tanto, el cambio de uso y la ordenacion de esta parcela A. 2-2 queda condicionado a que se permita el cambio de uso en
la parcela A. 2-1 que a continuacion se expone:

b. CAMBIO DE USO EN LA PARCELA A 2-1

El Plan Parcial del Sector Almerimar Il, en su redaccién primera aprobada en el afio 1.994, asignaba a la parcela A-2-1 la
calificacion urbanistica correspondiente a la ahora Ordenanza Ill, asimilable a la anterior Ordenanza A de las Normas
Subsidiarias: "Viviendas colectivas en bloque de altura (apartamentos)”. En cuanto a las condiciones de aprovechamiento de
dicha parcela, el Plan Parcial le asignaba un indice maximo de edificabilidad de tres metros cubicos por metro cuadrado de
parcela (3,00 m3/m2), equivalentes a un metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo (1,00 m2/m2). Se permitia
asimismo una altura méaxima de cuatro plantas, autorizandose una mas si la baja era diafana.

En posterior modificacion de la ordenacion de dicho ambito, redactada en el afio 1.999 por los mismos arquitectos que
elaboraron el primitivo Plan Parcial, se propone y se aprueba definitivamente el cambio de uso de la parcela A.2-1, modificAndose
la redaccion de la Ordenanza lll en lo referente al cambio de destino de dicha parcela, consistente en la transformacion de la zona
A.2-1 dedicada a viviendas colectivas en bloque de altura en zona deportiva privada. La edificabilidad detraida de la parcela A. 2-1
como consecuencia de dicho cambio de uso se distribuia entre las parcelas A.2-4, A.2-5, A.2-6, A.2-8, A.2-9, H-22, H-24 y H-25,
conservandose en la parcela A.2-1 una edificabilidad de 0,083 m3/m2. Dicha modificacion no supuso alteracion de la edificabilidad
ni del aprovechamiento global asignado al sector ni afect6 al resto de parametros urbanisticos del mismo.

La finalidad y justificacion de la modificaciéon del Plan Parcial del afio 1.999 ya no existe, pues se disefid para una inmediata
ampliacién de las dotaciones de la parcela de equipamiento docente E.D. 2-1, explotada por una entidad privada, lo que nunca se
llevé a cabo por desistimiento de dicha entidad.

Por ello se pretende ahora ajustar las necesidades actuales del Sector a la ordenacién de la parcela A.2-1, estimandose que el
uso mas apropiado es el de su parcela colindante, es decir, el propuesto en este instrumento en el epigrafe anterior para la
ordenacion de la parcela A.2-2: "Chalets"- Ordenanza I-bis, a fin de dar continuidad a la ordenacién de ese uso.

Con la innovacion que se pretende no estamos "desafectando” terreno alguno de dominio publico, pues no estamos ante un
supuesto de patrimonializacion de un bien demanial. Por ello, no entran en aplicacién los mecanismos destinados al
mantenimiento de la proporcionalidad y calidad de las dotaciones y equipamientos existentes en el Sector, pues, como decimos,
el equipamiento cuyo cambio de uso ahora se pretende ni sirve de soporte a los servicios publicos, ni a los usos colectivos, ni es
un suelo de titularidad o destino publico o general, ni ha sido cedido por ningin titulo a la Administracion, ni se ven afectados o
perturbados intereses generales de ninguna manera. Se trata de una parcela adjudicada en el proyecto de equidistribucion del
Sector a un titular privado, que es su actual propietario, la entidad ALMERIMAR, S.A., en compensacion por los derechos que
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aporta en la reparcelacion de dicho ambito de actuacion, y, como tal, dotada de un aprovechamiento lucrativo que sélo sera
patrimonializable por su propietario.

Las condiciones urbanisticas que ahora se definen para la parcela A.2-1 seran las siguientes:

Ordenanza: I-bis

Uso: chalets

Superficie neta (m2): 31.672

Parcela minima (m2): 1.000

Ocupacion méaxima (%): 50

Ocupacion méaxima (m2): 15.836

Edificabilidad maxima (m2): 8.250

Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,26048

Altura (planta): bajo + 1

Altura (m): 7

Retranqueo (m): 5 a calle y 4 a colindante

Viviendas (n° max.): 24

Parcelas (n° méax.): 24

Aparcamiento (n° min): las superficies no susceptibles de ser edificadas se consideraran afectadas, de modo permanente, a la
calificacion de "zonas verdes privadas", regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas
zonas en las ordenanzas del OE-3- SM. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria
para que existan dos plazas por vivienda con un minimo de quince metros cuadrados (15 m2) por plaza, y como minimo 1 plaza
por cada 100 m2 de techo edificable, pudiéndose deducir el nimero de plazas que existan en el interior del edificio.

c. TRANSFERENCIA DE EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA A 2-2 A LAS PARCELAA2-1,A2-9, H23, H24yH25

Como consecuencia del cambio de uso en la parcela A.2.2, que pasa de tener un uso de plurifamiliar en bloque
(apartamentos), con una edificabilidad total por parcela de 22.402,00 metros cuadrados, a un uso de chalets, con una
edificabilidad total por parcela de 5.500 metros cuadrados, existe un excedente aprovechamiento equivalente a 16.902,00 metros
cuadrados, que se distribuyen y asignan a distintas parcelas del sector en la forma siguiente:

PARCELA EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
ACTUAL (m2) TRANSFERIDA (m2) RESULTANTE (m2)

A2-1 871,51 7.378,49 8250,00

A2-9 11.215,60 2.180,40 13.396,00

H2.3 11.926,96 5.593,04 17.520,00

H2.4 21.893,30 1.036,70 22.930,00

H2.5 15.389,00 713,37 16.102,37

TOTAL 16.902,00

d. REASIGNACION E INCREMENTO DEL NUMERO DE VIVIENDAS EN EL SECTOR

i.- CAUSAS:

El P.G.O.U. asigna al Sector OE-3-SM un numero maximo de viviendas equivalente a 1.860 unidades. Se pretende
incrementar dicho parametro en 106 viviendas, hasta las 1966 unidades.

Ello no supone alteracion en el aprovechamiento ni en la edificabilidad del Sector, que contintia siendo el mismo (0,32 metros
cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo y 300.154,6 metros cuadrados de edificabilidad maxima). Con ello se
modifica la densidad de viviendas por hectarea, que en la actualidad es de 20 viviendas/ hectarea, incrementandose en 1,14
viviendas / hectarea, parametros muy por debajo de los maximos previstos por la legislacion urbanistica.

El Plan Parcial de este &mbito, en su redaccion original del afio 1.994 contemplaba una estimacion de superficie construida
media para viviendas tipo apartamentos de 130-135 metros cuadrados. Actualmente resulta que los apartamentos que podrian
construirse en las parcelas cuya edificabilidad acrece como consecuencia de la transferencia de aprovechamiento prevista en el
apartado anterior deberian tener las siguientes superficies construidas:

PARCELA A. 2-6: resultarian 110 apartamentos de 130 metros cuadrados

PARCELA A. 2-9: resultarian 86 apartamentos de 156 metros cuadrados

PARCELA H. 2.3: resultarian 92 apartamentos de 190 metros cuadrados

PARCELA H. 2.4: resultarian 168 apartamentos de 136 metros cuadrados

PARCELA H. 2.5: resultarian 118 apartamentos de 136 metros cuadrados

Vista la dificultad que supone encajar la tipologia edificatoria correspondiente a la modalidad de apartamentos con las
superficies con las que deberian disefiarse dichas viviendas, se hace necesario reajustar la densidad del nimero de viviendas del
sector a fin de adaptar el disefio de dicha tipologia a la realidad del sector inmobiliario, pues es mas que evidente que la tendencia
actual no pasa por construir apartamentos de 190 metros cuadrados, sino viviendas de cabida mucho més reducida.
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Ayuntamiento de El Ejido REVISION ADAPTACION P.G.0.U. DE EL EJIDO Fichas de Suelo Urbano con Ordenanzas Especificas OE
Area de Reparto: OE-3-SM E:1/5.000 AN
USOS - onasl SUPERF [PARCELA] OCUPACION MAX | EDIFICAB. MAX. JORDENAC] ALTURA JRETRANQUEO| VIV. JAPARC]
NETA-m2] MIN. - m2 m2 | % m2  |m3m2 ZONA |Plantas| m. m. N MAXIN® MIN ]
CH.1 10.426 600 5.213.00] 5000]  4.170,40] 1,200 [ B+1] 7 16 41
CH.2 13.668 600  6.834,00] 50,00 5.467,20] 1,200 | B+1| 7| S5acalley 21 55
CHALETS A21. ] 31672 1.000] 15.836,00] 50,00 8.250,00] 0,781] 1BIS 2 [ 7] 4colindante 24 83
A22 | 22402 1.000] 11.201,00] 50.00 5.500,00] 0.737] |1BIS 2 |7 16 55
TOTAL] 78.168 39.084,00] 50,00 23.387,60] 0,898 77| 234
B21.| 12194 3.000]  4.877,60] 4000 6.097,00] 1,500 I 3 |10 40 61
B22 | 1109 3.000] 4.43840] 4000 5.548,00] 1,500 I 3 [10 1/2h - a7 55
ADOSADOS B.2.3 10.204 3.000] 4.081,60] 4000 5.102,00] 1,500 I 3 [10] no<4m 34 51
B24 | 10665 3.000]  4.266,00] 40,00 5.332,50] 1,500 1 3 |10 35 53
TOTAL] 44.159 17.663,60] 40,00] 22.079,50] 1,500 146] 220
A2.3. | 28795 5.000[ 10.078,25] 35,00]  29.960,00] 3,120 11 4 |13 222] 300
A.2.4. 9.719 5.000]  3.401.65| 35.00] 10.690,90] 3.300 I 4 |13 86 107
A25 | 21799 5,000  7.629,65] 3500] 23.978,90] 3,300 I 4 |13 184 240
A26. | 12956 5.000] 647800 5000] 14.251,60] 3,300 I 4 |13 1/2h - 155 143
A27.] 14825 5.000] 5.188,75] 3500 7.412,50] 1,500 i 4 [13] no<4m 63 74
A28 | 16765 5.000] 6.706,00] 4000] 18.44150] 3300 i 4 |13 142 184
APARTAMENTOS A29 | 10.196 5000 356860 3500] 13.396,00] 3,300 I 4 |13 122 134
A2.10.]  15.066 5,000  5.273,10] 3500 11.223,76] 2,235 I 4 |13 109 112
H23. | 15635 5.000] 5.472,25] 3500] 17.520,00] 2289 i 4 |13 ") 160 175
H2.4.| 19.903 5.000]  6.966,05] 3500 22.930,00| 3,300 I 4 |13 208| 229
H2.5 | 13.990 5.000]  4.896,50] 3500 16.102,37] 3,300 I 4 |13 161 161
[ H26 | 18877 5.000]  6.606,95] 3500] 14.400,08| 2,289 I 4 |13 131 144
TOTAL] 198526 72.265,75] 36,40] 200.207,61] 3,042 1743] 2003
HG.21| 22648 8.000] 792680 3500] 15.853,60] 2,100 1% 4 118] <h y>8m [160habl ..,
HOTELES H22 | 12326 8.000] 4.314,10] 3500] 12.326,00] 3,000 % 6 |22 ) 205 hab
[TOTAL] _ 34.97 12.240,90] 35,00] 28.179,60] 2,417 365 hab
COMERCIAL Ec21] 31193 5.000] 10.917,55] 35,00f 21.835,10] 2,100 V 4 [13] 1/2h.no<dm 291
SERVICIOS PROPIOS | S.2.1. 3.259 1,140,65] 35,00 162,93 0,150 V| 2 |8 4m
CAMPO DE GOLF 3. | 230.200
TOTAL APROV. NETO 620.479 153.312 295,952,34 1966  2748]
2.544 Vil
6.047 Vil
L DOC 4,032 2.016,00] 50,00 2.019,67] 0,150] VI 2
DOCENTE ED21] 26300 13.150,00] 50,00 162,93] 0,150 I 2
SOC-DEPOR [ED22] 26040 13.020,00] 50,00 2.019,67] 0.480] VI 2
TOTALS..PS. 52.340 26.170,00] 50,00 2.182,60] 0,125
ZONA JARDIN Z.J. 55.800
RECREQ Y JUEGO V.8, 50.073]  {"*%)
TOTAL ESPACIOS LIBRES 105.873
RED VIARIA 138.685 | |
TOTAL DOTACIONES 300.930] 28.186,00 2.202,27)
TOTAL GENERAL I 930.000] [ 81.498,45] | 300.154,6] 0,968 | | |

(*): Los linderos con el paseo maritimo a 100 m con zona maritimo
terrestre, y resto linderos no inferior a la altura de la edificacién principal,
ni menor de ocho metros.

(**): 1 aparcamiento por 2,5 habitaciones dobles o por cada 5 plazas
hoteleras.

(***): La superficie de esta parcela ha sido incorporada totalmente al
dominio publico maritimo terrestre (d.p.m.t.).

Documento modificado
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Area de Reparto: OE-3-SM ORDENANZAS

CONDICIONES GENERALES.

1.1.- Volumenes.

Todos los edificios que se proyecten tendran como maximo los volimenes y superficies edificables que se establezcan en el
Plan Parcial, y que se sefialan en cada ordenanza patrticular.

1.2.- Superficie edificable.

Las superficies maximas edificables son las resultantes de dividir los volimenes maximos autorizados por una altura media de
planta de tres metros < 3 m. Si la altura media por planta en los edificios es superior a 3 m habra que reducir la superficie maxima
edificable para ajustarse al volumen autorizado. Si la altura media es inferior a 3 m no podra sobrepasarse la superficie maxima
edificable.

Se considerara como volumen de edificacién el que figure sobre la rasante del terreno, no computandose a tal efecto los
sétanos.

No se considerara asimismo como volumen edificable el de las plantas diafanas (sobre pilares) en los distintos edificios que
amplien las zonas ajardinadas.

Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo con el siguiente criterio:

CERRADOS ABIERTOS

LATERALMENTE LATERALMENTE
Cubiertos con forjado 50% superf. 0% superf.
Cubiertos con estructura ligera 0% superf. 0% superf.

1.3.- Superficie Construida.

Esta superficie se calculara en los proyectos a efectos de la valoracién de los mismos, no a efectos de edificabilidad. Se define
como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada planta, siendo la total, la suma de todas las plantas,
incluyendo sétanos. Quedan incluidos en el computo de la superficie construida:

a) Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso a que se destine y de suposicion, incluyendo las
plantas bajo cubierta.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean transitables.

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo al siguiente criterio:

CERRADOS ABIERTOS

LATERALMENTE LATERALMENTE
Cubiertos con forjado 50% superf. 0% superf.
Descubiertos o con estructura ligera 0% superf. 0% superf.

d) Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela siempre que de la disposicion de sus cerramientos y de los
materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta consolidando un volumen cerrado y de caracter
permanente.

Quedan excluidos del cémputo de la superficie construida.

a) Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos.

b) Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas, que en ningln caso podran ser objeto de cerramiento posterior, que
suponga rebasar la superficie edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso publico.

c) Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc., o de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos, o carezcan de
posibilidades de utilizacion como espacio cerrado

d) Las superficies interiores a la edificacion, cerradas o no, de altura libre menor de 1,80 m.

e) Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico, comprendidas entre las alineaciones de fachada.

2.- Ocupacion.

Es la relacion expresada en términos porcentuales entre la superficie que puede ser ocupada en planta por la edificaciéon y la
superficie de la parcela. Si se expresa en m2 se denomina superficie ocupada.

Todos los edificios que se proyecten no superaran la ocupacién maxima autorizada para la zona en este Plan Parcial,
entendiendo por tal, la huella del edificio sobre el terreno, incluyendo porches. No se computaran a estos efectos los patios
interiores y los voladizos.

Tampoco computaran a efectos de ocupacién de parcela las areas destinadas a aparcamientos, piscinas y otras instalaciones
deportivas no consideradas como edificacion.

3.- Alturas.

En cada ordenanza de zona se especificara la altura de las edificaciones en metros 6 nimero de plantas sobre rasante.

4.- Retranqueos.

En la Ordenanza de cada zona se definiran los retranqueos minimos al frente de parcela y los linderos restantes.
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ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

Las zonas en que se divide este Plan Parcial son las siguientes:

l. Viviendas unifamiliares aisladas (chalets)

Il.  Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas.
Ill.  Viviendas colectivas en bloque de altura (apartamentos).

IV. Hoteles de Viajeros.

V.  Equipamiento comercial.

VI.  Servicios propios de la urbanizacion.

VII. Equipamientos docentes, social y deportivo.

VIII. Espacios libres de uso publico o privado.

ORDENANZA |, I-bis

Viviendas unifamiliares aisladas.

Asimilable a la Ordenanza Ai

Regira en las zonas C.H.1y 2., alas que se aplica la ordenanza | y en las zonas A2.1. y A2.2. de la urbanizacién, ordenanza I-bis

a) Parcela minimay nimero de parcelas.

La parcela minima se establece en 600 m2 (CH) y 1.000 m2 (A.2.1y A.2.2), y un didmetro minimo del circulo inscribible de 14 ml.

Las zonas se sefialan en el Plano de Parcelacién con su situacion y superficie neta, y en el capitulo 1.8.1. de la Memoria se
define el nimero maximo de parcelas dentro de cada zona: CH-2.1.= 16 parcelas y C.H.2.2. = 21 parcelas, A2.1 = 24 parcelas y
A2.2 = 16 parc, en total 77 parcelas

Las parcelas no podran en ningln caso ser objeto de subdivisién o segregacion si bien existe la posibilidad de agrupar varias
de ellas colindantes a fin de formar una parcela mayor, en cuyo caso el aprovechamiento y los retranqueos seran considerados
tan solo con respecto al perimetro y superficie de la parcela resultante.

b) Aprovechamiento del terreno.

Se permitird una superficie maxima en planta baja de un cincuenta por ciento (50%) de la parcela con un volumen de
edificabilidad de un metro con veinte centimetros cubicos por metro cuadrado (1,20 m3/m2) equivalentes a cuarenta centimetros
cuadrados por metro cuadrado (0,40 m2) sobre la superficie de cada parcela. En las zonas A2.1. y A.2.2. el volumen maximo sera
de 0,781 y 0,737m3/m2 respectivamente.

Este volumen no podra ser sobrepasado en ninguiin caso.

Las superficies no susceptibles de ser edifica das, se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacién de "zonas
verdes privadas"”, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas, en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que existan dos plazas
por vivienda, y como minimo 1 plaza por cada 100 m2 de techo edificable, con un minimo de quince metros cuadrados (15 m2)
por plaza, pudiéndose deducir el nimero de plazas que existan en el interior del edificio.

c) Alturas.

Se permite la construccién de una planta baja y una planta elevada, pudiendo existir sétanos y semis6tanos no vivideros. La
planta elevada tendra como maximo el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la baja. La altura maxima total seré de siete
metros (7m). La altura minima de pisos (de suelo a techo) sera de dos metros sesenta centimetros (2,60 m) en plantas bajas, de
dos metros cincuenta centimetros (2,50 m) en plantas elevadas, y de dos metros veinte centimetros (2,20 m) en sétanos.
Respecto a las construcciones por encima de la altura méxima se autorizan las previstas en el articulo 6.1.26. de las NN.SS. del
Termino Municipal.

d) Retranqueos.

Toda la construccion guardara un retranqueo minimo de cinco metros (5 m) con las calles de entrada a la parcela y de cuatro
metros (4 m) con las parcelas colindantes. Se admitird la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o
agrupaciones, cuando pertenezcan a un mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el
propietario colindante y se haya presentado y aprobado el correspondiente proyecto del conjunto.

e) Condiciones de uso.

Las edificaciones construidas en estas parcelas, deberan estar destinadas al Unico fin de vivienda unifamiliar, no autorizandose
ninguna clase de comercios, industrias, y actividades similares. Las viviendas cumpliran las condiciones generales de las
ordenanzas generales de edificacion.

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas.

Los propietarios de las parcelas destinadas a uso de vivienda unifamiliar, podran construir una piscina para su uso particular
con prohibicién absoluta de su explotacion publica. Debera disponer de estacion depuradora de aguay desagiie a la red de
saneamiento.

No se permitira la construccion de frontones dentro de las parcelas. Tan solo durante el periodo de tiempo que duren las obras
de edificacion de la parcela, se permitird en la misma el almacenamiento o deposito de materiales.

g) Condiciones estéticas y ambientales.

Las construcciones deberan atender a las consideraciones contempladas en las condiciones generales de las Ordenanzas del
Plan General.
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g.1) Cerramientos de parcelas.

1.- Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica o espacios libres, seran
diafanos o con vegetacion, pudiendo llevar como méaximo un murete de fabrica no superior a 0,60 metros de alto, con pilares,
postes 0 machones en su caso, de hasta 2,20 metros de alto y entre ellos, celosia o elemento transparente.

2.- Los cerramientos de linderos privados cumpliran lo siguiente:

a) Hasta 3 m de distancia, a contar desde el lindero o via publica, cumplird las condiciones del apartado anterior.

b) A partir de dicha distancia podra ser macizos y tener una altura maxima de 2,50 m.

3.- En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes, que puedan causar lesiones a
personas o animales.

Con caracter obligatorio el indicado cerramiento tendr4 como minimo dos puertas, una para personas y otra para vehiculos con
la anchura suficiente para el uso a que se destinen. Se podran unificar ambas puertas siempre que se mantenga el ancho de
ambas puertas adicionado.

g.2) Cubiertas.

Se permiten cubiertas planas e inclinadas con una pendiente maxima de 30 grados, los petos de cubiertas planas no
excederan de 1,20 m de altura. Se prohibe la imitacion de materiales en las fachadas.

h) Condiciones higiénicas.

Las viviendas deberan atenerse a las condiciones generales establecidas en el Plan General.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Agua. Toda vivienda debera tener instalacion interior de agua corriente potable.

Electricidad. Sera obligatoria la instalacién necesaria interior para alumbrado y usos domésticos, asi como la instalacién de un
punto de luz en cada posible acceso de la parcela. La instalacion debera cumplir con el Reglamento Electrotécnico de 8.1. y
normas especificas de la Compafiia suministradora.

Saneamiento. Las aguas negras o sucias procedentes de los servicios de las viviendas deberan recogerse en tuberias
impermeables y ventiladas y se conduciran al exterior de la parcela donde se acometeran a la red de alcantarillado de la
urbanizacién.

j) Servicios urbanos.

La conservacion de calles y servicios de abastecimiento de agua, electricidad y saneamiento, asi como la limpieza,
conservacion de jardines y otros servicios comunes, correrd a cargo del promotor de la urbanizacién, hasta la constitucion de la
Entidad de conservacion.

ORDENANZA I

(Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas).

Asimilable a Ordenanza Ad de las NN.SS.

Regira en las zonas B.2.1., B.2.2., B.2.3. y B.2.4.de la Urbanizacion.

Se permite la construccién de grupos de viviendas unifamiliares en fija 0 en agrupaciones, sobre zonas ajardinadas de uso
comun.

a) Parcelacion y numero de viviendas

Cada actuacion edificatoria abarcard una superficie minima de tres mil metros cuadrados (3.000 m2), en la que se podran
segregar parcelas de superficie minima ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2), en la que se ubicara una sola vivienda
unifamiliar, adosada o no, y la zona ajardinada privada.

La agrupacion de edificios sera de seis viviendas como minimo, en fila o en grupo, o bien en solucion de pareadas. E

I nimero maximo de viviendas autorizadas en cada zona sera el que figura en el cuadro 2.B (Poblacion maxima actualizada).

b) Aprovechamiento del terreno.

Cada grupo o fija de viviendas podra ocupar hasta un cuarenta por ciento (40%) de la parcela, en planta baja, autorizandose la
construccion de tres plantas, con un volumen permitido de un metro con cincuenta centimetros cubicos por metro cuadrado (1,50
m3/m2) de parcela, equivalente a cincuenta centimetros cuadrados por metro cuadrado (0,50 m2/m2) de parcela.

Cada vivienda adosada podra ocupar en planta un maximo de ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2), en los que se
incluira la superficie de patios ajardinados que pueden ir adosados a cualquiera de las fachadas de la edificacién o separando
unos edificios de otros. La dimensidn minima interior permitida en estos patios es de tres metros (3 metros). De ser abierto en uno
de sus lados, el ancho permitido podra ser de dos metros cincuenta centimetros (2,5 metros).

Los patios asi definidos podran estar cubiertos al nivel de planta baja en un 20 % de su superficie.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectas, de modo permanente, a la calificacion de "zonas
verdes privadas”, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas, en las presentes
Ordenanzas. De dichas éareas libres se dedicara a aparcamiento de la superficie necesaria para que exista una plaza por vivienda
y como minimo 1 plaza por cada 100 m2 de techo edificable con un minimo de quince metros cuadrados (15 m2> por plaza,
pudiéndose deducir del total requerido, el nimero de plazas que existan en el interior de los edificios.
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c) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones, serd de tres plantas. En ningln caso, la altura total de las edificaciones, definida
conforme al articulo 6.1.25 de las NN.SS. podra ser superior a diez metros (10 m). Se autorizan los s6tanos y semis6tano no
vivideros.

La altura minima de pisos de suelo a techo sera de dos metros sesenta centimetros (2,60 m) en plantas bajas, de dos metros
cincuenta centimetros (2,50 m) en plantas elevadas, y de dos metros veinte centimetros (2,20 m) en so6tanos. Respecto a
construcciones por encima de la altura méxima, se autorizan las previstas en el articulo 6.1.26 de las NN.SS. del termino
municipal. ¢,

d) Retranqueos.

En cada grupo de viviendas unifamiliares la distancia minima desde cualquier punto del edificio a los limites de la parcela
adyacente, a las calles publicas y a la separacion con los linderos de otras parcelas no serd inferior a la mitad de la altura de la
edificacion, tal como se ha definido en el parrafo c), ni menor de cuatro metros (4).

Se permite que las construcciones auxiliares 0 no vivideras como los garajes, se adosen o reduzcan su retranqueo a tos viales
de acceso incluso los publicos en un frente maximo de 3,5 m y una sola planta. Quedan excluidas de esta posibilidad solo las
edificaciones colindantes con la Avenida Principal y la totalidad de la Calle 1.

e) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona, se dedicaran exclusivamente a viviendas unifamiliares, admitiéndose también,
por cada cinco mil metros cuadrados de parcela (5.000 m2), el establecimiento de un club social, de una sola planta y superficie
inferior a trescientos metros cuadrados (300 m2), independientemente de los edificios dedicados a vivienda. La superficie
ocupada por este club y su volumen construido, seran computables a todos los efectos.

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

Los Promotores de las zonas o parcelas o los Propietarios de los edificios, en comunidad, podran construir en las areas verdes
privadas de cada zona y por cada cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) de parcela, un ndcleo deportivo con piscina y pequefias
instalaciones deportivas para su uso particular, con prohibicion absoluta de su explotacion publica.

La piscina, deber& disponer obligatoriamente de una estacién depuradora para conseguir la depuracién del agua de la misma y
su recirculacion en las debidas condiciones higiénicas.

Todas las instalaciones deportivas, incluida la piscina, no podran ocupar una superficie superior al veinticinco por ciento (25%)
de la total de la zona o parcela.

g) Condiciones estéticas y ambientales.

g.1.) Cerramientos de parcelas.

g.2.) Cubiertas

h) Condiciones higiénicas.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

j) Servicios urbanos.

Los apartados g), h) y) y j) cumplirdn idénticas condiciones que las indicadas en los mismos apartados de la Ordenanza 1,
salvo en lo que se refiere al nimero de aparcamientos que se regird por lo establecido en el apartado b) de la presente
Ordenanza Il.

ORDENANZA Il

(Viviendas colectivas en bloque de altura Apartamentos)

Asimilable a la Ordenanza A.

Regira en las zonas A.2.3. a A.2.10, y zonas H.2.3. a H.2.6. de la Urbanizacion.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de locales comerciales,
en planta baja.

También se permiten como usos compatibles el hotelero, rigiéndose en este caso por lo establecido en la ordenanza IV
hotelera, manteniéndose las condiciones de aprovechamiento de la ordenanza Ill.

a) Parcela minima y numero de viviendas.

La superficie minima de la parcela que se admite es de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2>, con un diametro minimo del
circulo inscribible de 30 ml necesitandose en este caso Proyecto de Parcelacion de la totalidad de la zona.

La construccion de cualquier edificio se ajustara al estudio de detalle o anteproyecto que, previamente, se apruebe para la
totalidad de la parcela o de la zona.

En cuanto al nimero maximo de viviendas, en cada zona, no se podra sobrepasar lo especificado en el cuadro de poblacién
maxima (Memoria Cap. 1.11) para estas zonas.

b) Aprovechamiento del terreno.

En todas las zonas la ocupacion maxima seré del treinta y cinco por ciento (35%) salvo en la zona A.2.6, que sera del
cincuenta por ciento (50%) y en la zona A.2.8 que sera del cuarenta por ciento (40%). El indice maximo de edificabilidad sera;
zona H.2.3 de tres metros cubicos con trescientos sesenta y dos (3,362m3/m2), zona H.2.6. de dos metros clbicos con
doscientos ochenta y nueve (2,289 m3/m2), zona H.2.4. de tres metros cubicos con cuatrocientos cincuenta y seis (3,456 m3/mz2);
zona H.2.5. de tres metros cubicos con cuatrocientos cincuenta y tres (3,453m3/m2); zonas A.2.4; A.2.5; A.2.6.; A.2.8; (3,30
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m3/m2) de parcela, equivalente a un metro con diez centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,10 m2/m2) de parcela; en la
zona A.2.3 de tres metros con doce centimetros cubicos por metros cuadrado (3,12 m3/m2) de parcela equivalentes aun metro
con cuatro centimetros cuadrados por metro cuadrado (1,04 m2//m2) de parcela; en la zona A.2.7 de un metro con cincuenta
centimetros cubicos por metro cuadrado (1,50 m3/m2 de parcela, equivalentes a cincuenta centimetros cuadrados por metro
cuadrado ( 0,50 m2/m2) de parcela, en la zona A.2.9 de tres metros cubicos con novecientos cuarenta y dos centimetros cubicos
por metro cuadrado (3,942 m3/m2) de parcela, y en la zona A.2.10 de dos metros con doscientos treinta y cinco milimetros
cubicos por metro cuadrado ( 2,235 m3/m2) de parcela, equivalente a setecientos cuarenta y cinco milimetros cuadrados por
metro cuadrado (0,745 m2/m2) de parcela.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacion de "zonas
verdes privadas" reguldndose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas &reas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza de
aparcamiento porcada 100 m2 edificables; con una superficie por plaza de 15 m2 pudiendo deducirse del total requerido, el
namero de plazas que existan en el interior de los edificios, siempre que como minimo quede un veinte por ciento (20%) de plazas
exteriores.

c) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones serd de cuatro plantas (4) en todas las zonas. En ningun caso la altura total de las
edificaciones definida conforme al articulo 6.1.25 de las NN.SS podr& ser superior a trece metros (13 m), en todas las zonas.

Respecto a las construcciones por encima de las alturas maximas se autorizan las previstas en el articulo 6.1.26 de las NN.SS.

La altura de pisos no sera nunca inferior a dos metros con cincuenta centimetros (2,50 m) en plantas sobre rasante y a dos
metros veinte centimetros (2,20 m) en plantas de sétano.

d) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto del edificio, a los limites de la parcela adyacente, a las calles publicas y a los
linderos de otras parcelas no serd inferior a la mitad de la altura de la edificacién, tal como se ha definido en el apartado c), ni
menor de cuatro metros (4m), en todas las zonas, excepto en las zonas A.2.9 y A.2.10. asi como en las H2.3., H2.4.,H2.5.y H.2.6.

En las zonas A.2.9y A.2.10,y H2.3., H2.4., H.2.5. y H.2.6., el retranqueo de la edificacién a los linderos con el paseo maritimo,
cumplira con los cien metros (100 m) medidos a partir de la zona maritimo terrestre, exigidas en la vigente Ley de Costas, y en el
resto de los linderos el retranqueo no sera inferior a la altura de la edificacion principal, ni menor de ocho metros.

Se admite la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o agrupaciones cuando permanezcan aun
mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el propietario colindante y se haya presentado
y aprobado el correspondiente proyecto de conjunto.

e) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en estas zonas se dedicaran exclusivamente a viviendas colectivas en bloques de altura,
de disposicion abierta, admitiéndose también por cada cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) de parcela, el establecimiento
de un club social de una sola planta y superficie inferior a trescientos metros cuadrados (300 m2), independiente de los
edificios dedicados a viviendas. La superficie ocupada por este club y su volumen construido, serdn computables a todos
los efectos.

También se permite como compatible el uso hotelero, con las condiciones establecidas en la ordenanza IV.

Las plantas bajas de los edificios podran ser diafanas, sobre pilares, no computandose en este caso volumen, salvo las areas
cerradas necesarias para portal, escalera, ascensor y servicios comunes, computandose estas. También podran utilizarse las
plantas bajas para viviendas quedando en este caso el suelo de las mismas a un metro (1,00 m) sobre el terreno o acera.

Podra igualmente, admitirse la utilizacién de las plantas bajas de los edificios para locales comerciales de mas de treinta
metros cuadrados (30 m2) por local hasta un total no superior al cincuenta por ciento (50%) de la ocupacién maxima en todas las
zonas. Estos locales podrén situarse a la misma rasante del terreno o acera, con una altura libre minima de planta de tres metros
(3 m).

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

g) Condiciones estéticas y ambientales.

g.1.) Cerramientos de parcelas.

g.2.) Cubiertas.

g.3.) Posicion de los edificios.

h) Condiciones higiénicas.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

j) Servicios urbanos.

Los apartados f), g.1), 9.2), h), i) y j), cumplirdn idénticas condiciones que las indicadas en los mismos apartados de la
Ordenanza I, salvo en lo que se refiere al nimero de aparcamientos que se regira por lo establecido en el apartado b) de la
presente Ordenanza lll.

Ademas el apartado f) cuando se refiera a las parcelas A.2.9 y A.2.10 y en lo referente a construcciones auxiliares para
instalaciones deportivas estas tendran que respetar la Servidumbre de Proteccion de 100 m (art. 23/1 Ley de Costas), y la
utilizacién del resto de la parcela afectada por dicha servidumbre se atendra a los articulos 24,25 y 26 de la referida Ley.
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Para cumplir lo que establece la actual Ley de Costas (Art. 30/lib), las edificaciones que se sitlen en primera linea de playa,
deberan poseer una configuracion marcadamente rectangular, con sus lados mayores situados perpendicularmente a la linea de
costa, de modo que la separacion entre las edificaciones sea la maxima posible.

k) Condicién especial.

Cuando a voluntad de los promotores, las realizaciones, parciales o totales, que se efectien al amparo de esta Ordenanza, se
asemejen a las tipologias de la Ordenanza Il, estas se regiran por lo estipulado en esta, (Ordenanza 1), a excepcién de su indice
maximo de edificabilidad que seguira siendo el asignado en su Ordenanza original (ll).

ORDENANZA IV

(Hoteles de viajeros)

Asimilable a la Ordenanza A.

Regira en las zonas H.G.2.1 y H.2.2, y H.2.4, H.2.5 y H.2.6 de la Urbanizacion.

Se permite la construccion de edificios destinados a hoteles de viajeros y todos los tipos de alojamientos turisticos que
contempla la Reglamentacioén de la Industria Hotelera, vigente.

También se permite debido a las oscilaciones que se producen en la demanda turistica, que estas zonas salvo las H.G.2.1 y
H.2.2, puedan cambiar su uso por el de viviendas colectivas en bloque de altura-apartamentos, rigiéndose entonces en su
totalidad por la Ordenanza lll, sin variar las condiciones de edificabilidad y ocupacion que tienen asignadas. Este cambio de uso
se tendra que hacer por parcelas completas.

En este supuesto, también sera de aplicacion la condicién "n" de la Ordenanza lll.

a) Parcelacion y nimero de alojamientos.

La parcela minima en estas zonas sera de 8.000 m2, y el diametro del circulo minimo inscribible sera de 30 ml. de diametro.

El nimero méximo de habitaciones y camas hoteleras en cada zona viene definido en el cuadro de Poblacion Maxima.

En el caso de aplicarse el uso de la Ordenanza lll para las zonas H.2.3 a H.2.6, el nimero maximo de viviendas asignadas a
cada zona no podra alterarse con este cambio.

b) Aprovechamiento del terreno.

Los indices maximos de ocupacion de cada parcela, por la edificacion, seran de un treinta y cinco por ciento (35%) en todas las
zonas, aplicados estos porcentajes sobre las superficies netas de las parcelas.

El indice maximo de edificabilidad, aplicado sobre la superficie neta de cada parcela, sera en la zona H.G.2.1, de dos metros
con doscientos ochenta y nueve milimetros cubicos por metro cuadrado (2,10 m3/m2), en la zona H.2.2 sera de tres metros
cubicos por metro cuadrado (3,00 m3/m2) equivalente de un metro cuadrado por metro cuadrado (1,00 m/m) de parcela.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectas de modo permanente a la calificacion de "zonas
verdes privadas" reguldndose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza de
aparcamiento cada dos y media habitaciones dobles o cada 5 plazas hoteleras, y como minimo 1 plaza por cada 100 m2 de techo
edificable, en todas las zonas; pudiéndose deducir de las plazas requeridas, las que existan en el interior de los edificios siempre
gue, como minimo, quede un veinticinco por ciento (25%) de plazas exteriores.

c) Alturas.

La altura méaxima de las edificaciones en todas las parcelas no podra ser superior a seis (6) plantas o diecinueve metros (19
m), excepto en la parcela H.G.2.1 que no sera superior a cuatro (4) plantas o trece metros (13 m), medidos siempre conforme a
los criterios del Plan General.

Por encima de la altura maxima solamente se autorizan las construcciones previstas en las ordenanzas del plan general.

La altura de pisos cumplira con la exigida en la Reglamentacion Hotelera vigente.

d) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto del edificio a los linderos con las parcelas adyacentes o via publica no sera inferior
a la altura de la edificacion principal, tal como se ha definido en el apartado c), ni menor de ocho metros (8 m).

En las parcelas H.2.2. a H.2.6 el retranqueo de la edificacion a los linderos con el paseo maritimo cumplird con los cien metros
(100 m) medidos a partir de la zona maritimo terrestre, exigidos en la vigente Ley de Costas.

e) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en estas zonas se dedicaran a hoteles en cualquiera de las variantes reglamentarias en la
industria hotelera, incluyéndose también servicios anexos, como apartamentos o viviendas de personal al servicio del
establecimiento hotelero. También podran dedicarse las plantas bajas a locales comerciales de indole turistica.

Como uso especial o secundario las zonas H.2.2 a H.2.6 podran tener el uso de la Ordenanza lll, sin alterar el nUmero maximo
de viviendas que actualmente tienen asignadas segun cuadro 2.B.

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

Se permite la construccién de piscinas de la capacidad adecuada al numero de habitaciones de cada hotel, debiendo disponer
de estacion depuradora de agua, desagiie a la red de saneamiento, servicios sanitarios, y botiquin; opcionalmente podran
disponer de cafeterias, bares o restaurantes anexos cumpliendo todo ello con la reglamentacion exigida para piscinas.

Como otras instalaciones deportivas en estas zonas se permiten la construccion de pistas de tenis u otras pistas polideportivas,
excepto frontones. Asimismo se autorizan campos de minigolf, boleras, etc..
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Todas estas construcciones exteriores computaran a efectos de volumen de acuerdo con su superficie edificable y cumpliran
con las condiciones de retranqueo exigidas para la parcela.

Estas construcciones auxiliares también tendran que respetar la Servidumbre de Proteccion de 100 metros (art. 23/1 Ley de
Costas), y la utilizacion del resto de la parcela afectada por dicha servidumbre se atendera a los arts. 24,25 y 26 de la referida Ley.

g) Condiciones estéticas y ambientales.

g.1.) Cerramientos de parcelas.

g.2.) Cubiertas.

g.3.) Posicion de los edificios.

h) Condiciones higiénicas.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

j) Servicios urbanos.

Los apartados g.1), g.2), g.3), h), i) y j), cumpliran idénticas condiciones que las indicadas en los mismos apartados de la
Ordenanza lll, salvo en lo que se refiere al nimero de aparcamientos que se regira por lo establecido en el apartado b) de la
presente Ordenanza IV.

Los apartados h) e i) cumplirdn ademas las exigencias de la Reglamentacion de la Industria hotelera vigente, para esta
Comunidad Autbnoma.

k) Condicién especial.

El nimero méaximo de viviendas asignadas a cada zona no podra alterarse con el cambio de Ordenanza.

ORDENANZA V

(Equipamiento comercial)

Asimilable a la Ordenanza A.

Regira en la zona E.C.2.1 de la Urbanizacién.

Se permiten edificios e instalaciones propias de todo Centro Civico-Comercial

a) Parcelacion.

La superficie minima de parcela que se admite en esta zona es de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) con un circulo
minimo inscribible de 30 ml de diametro, necesitandose Proyecto de Parcelacion de la totalidad de la zona.

La construccién de cualquier edificio se ajustara al estudio de detalle o anteproyecto que, previamente, se apruebe para cada
parcela.

b) Aprovechamiento del terreno.

Los indices maximos de ocupacion de cada parcela, por la edificacién, seran del treinta y cinco por ciento (35%) aplicado sobre
la superficie neta de la misma.

Los indices maximos de edificabilidad aplicado sobre la superficie neta de las parcelas seran de dos metros con diez
centimetros clbicos por metro cuadrado (2,10 m3/m2) de parcela, equivalente a setenta centimetros cuadrados por metro
cuadrado (0,70 m2/m2) de parcela.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacion de "zonas
verdes privadas, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones que establezcan para las mismas las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza
cada setenta y cinco metros cuadrados (75 m2) edificables.

c) Alturas.

La altura maxima de la edificacion en estas parcelas sera de cuatro (4) plantas o trece metros (13 m) medidas conforme a los
criterios generales del Plan General.

Por encima de la altura maxima se autorizan las construcciones previstas en el articulo correspondiente de las ordenanzas
generales de edificacion.

La altura minima libre entre suelo y techo sera de tres metros (3,00 m) en la planta baja, de dos metros cincuenta centimetros
(2,50 m) las restantes plantas, para uso hotelero, o de tres metros (3,00 m) para uso comercial

d) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto de la edificacion a los limites de la parcela adyacente, a la calle publica o a los
linderos de otras parcelas no sera inferior a la mitad de la altura de la edificacion, tal como se ha definido en el apartado c) ni
menor de cuatro metros (4 m)

e) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona se dedicaran a comercios, oficinas, salas de espectaculos, discotecas, bares,
cafeterias, restaurantes, locales recreativos y demas actividades del sector terciario.

La superficie Util de cada local destinado a estos usos no sera inferior a treinta metros cuadrados (30 m2).

Ademas de los usos anteriores considerados como preferentes y que podran ocupar todas las plantas, se autoriza el uso
hotelero para alojamiento en sus variedades de pensiones o residencia apartamentos, en plantas primera, segunda y tercera.
utilizando la planta baja solamente para accesos y conserjeria.

En esta zona, con una superficie total neta de solar de treinta y un mil ciento noventa y tres metros cuadrados (31.193 m2),
esta incluida la superficie de cinco mil quinientos ochenta metros cuadrados (5.580 m2) exigida por las NN.SS. del Termino
Municipal en este sector para equipamiento comercial, siendo en este caso de uso privado.
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f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias. Se permiten en esta zona.
g) Condiciones estéticas y ambientales.

Las de las condiciones generales de las ordenanzas del Plan General.
g.1.) Cerramientos de parcelas.

No se autorizan.

g.2.) Cubiertas.

Igual que Ordenanza 1.

h) Condiciones higiénicas.

Las de las condiciones generales de las ordenanzas del Plan General.
i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Los exigidos para el sector terciario y la industria hotelera.

j) Servicios urbanos.

Igual que Ordenanza I.

ORDENANZA VI

(Servicios propios de la Urbanizacion)

Regira en la zona S.2.1. de la Urbanizacion, se reserva para servicios o dotaciones propias de la Urbanizacion.

a) Parcelacion.

No se considera en esta Ordenanza.

b) Aprovechamiento del terreno.

En el cuadro resumen de la ordenacion figuran los datos de ocupacion, volumen y superficie edificable maximos para este uso
en cada parcela.

c) Alturas.

La altura permitida para estas edificaciones sera de dos plantas o de ocho metros (8 m), medidos conforme al articulo 6.1.25.
de las NN.SS.

d) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto de del edificio a los limites de la parcela no sera inferior a cuatro metros (4 m)

e) Condiciones de uso.

La parcela S.2.1. se reserva para que la Promotora y la futura Entidad de Conservacién construya sus instalaciones y servicios
de administracion, promocion, vigilancia, mantenimiento, etc. También se admiten como usos compatibles todos los dotacionales
publicos

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias. No se permite en esta Ordenanza.

g) Condiciones estéticas y ambientales.

Las correspondientes a las condiciones generales de las ordenanzas del Plan General.

g.1.) Cerramientos de parcelas.

Igual que la ordenanza I.

g.2.) Cubiertas.

Igual que la ordenanza I.

h) Condiciones higiénicas.

Las correspondientes a las condiciones generales de las ordenanzas del Plan General.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Los exigidos para el sector terciario.

ORDENANZA VII

(Equipamiento docente, social y deportivo)

Regira en las zonas E.D.2.1., E.D.2.2 y S.2.2.c. de la Urbanizacion.

Estas zonas estan previstas para equipamientos docentes, para poder ser desarrollados por organismos publicos o por
entidades privadas, mediante concesiones, o arriendos del suelo por el Ayuntamiento del Ejido, conforme estipula el articulo 48.2
de Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, sin que ello desvirtiie el destino de propiedad publica de estos solares. La
parcela S.2.2. est4 destinada a sistema general de espacios libres en una superficie de 2.544 m2, y sistema local de espacios
libres y docente el resto..

a) Parcelacion.

No se considera en esta Ordenanza.

b) Aprovechamiento del terreno.

En estas zonas se sitUan las reservas exigidas para equipamiento docente, social y deportivo, en las Normas Subsidiarias del
Termino Municipal para este Sector.

En el siguiente cuadro se puede ver la distribucion de estos equipamientos, en cada zona, con las superficies netas de
proyecto y las minimas exigidas, asi como la ocupaciéon maxima aconsejable.
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Ayuntamiento de El Ejido

Area de Reparto: OE-1-SM
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RESUMEN DE

(
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Instrumentos de planeamiento tramitados (.
(

entre parcelas

(

Estudio de detalle parcela A-6 aprobado definitivamente el 19/04/2005
Estudio de detalle A-2 zona B aprobado definitivamente el 27/10/2005

Modificacion Puntual Plan Parcial parcela CC-1 aprobado definitivamente el 19/03/2004

Estudio de detalle parcelas A-2 y A-6 aprobado definitivamente el 07/03/2005

Modificacion Puntual Plan Parcial en parcelas H-6 aprobado definitivamente el 03/02/2003

Modificacion Puntual Plan Parcial en parcelas A-6, H-6, A-5 y B-4 aprobado el 20/10/2003

Se incluye a continuacién la MODIFICACION PLAN PARCIAL DE ORDENACION

ALMERIMAR |, PARCELA C.G.
Documento modificado
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Area de Reparto: OE-1-SM MODIFICACION PUNTUAL

MODIFICACION PLAN PARCIAL DE ORDENACION ALMERIMAR |, PARCELA C.G.

UsSoOS SONAS SUPERF. || PARCELA | OCUPACION MAX. EDIFICAB. MAX. || ORDENAC.] ALTURA | retranavec] Hasmac. | APARc.
NETA-m2 | MIN.-m2 m2 | % mz | mdmz Zona | rant| m. m, Ne MAX. | N° MIN,
DISCOTECA cG-1 1.382,0 | Indivisble 552,8 40,0 589,7 1,28 VII 3 11 "
m
OF. VENTAS C.G-2 1.570,0 | Indivisble 6280 40,0 669,9 1,28 VIiI 3 11
TOTAL 2.952,0 1.180,8 40,0 1.259,5 1,28
HOTEL GOLF | CG-3 211381 | Indivisble | 84552 40,0 9.018,9 1,28 Vi | 3 | 11 I 5 m 143 143
TOTAL 21.138,1 8.455,2 40,0 9.0189 1,28 143 143
TOTAL GENERAL| 24.0001 Indivisble | 9.636,0 40,0 10.2784 1,28 143 143

1. INTRODUCCION.

El Plan Parcial "El Oasis de la Costa del Sol" fue aprobado por Decreto n° 335/75 de 13 Febrero y publicado en el B.O.E. n° 59
de 10 de Marzo de 1.975.

En desarrollo de dicho Plan Parcial se redact6 el correspondiente Proyecto de Parcelacion de Marzo de 1.976 en el cual se
concretd la parcela prevista en el Plan Parcial como Club de Golf; sefialdndose una delimitacion que incluia una superficie de
24.090,06 m2. Asimismo se sefialaba una edificabilidad de 1,28 m3/m2 (30.835,28 m3) (Plano n° 2 y Anexo 1).

2. DESARROLLO DE LAS DISPOSICIONES DEL PLAN PARCIAL
Sobre la parcela citada se encuentran construidas en la actualidad las siguientes edificaciones segun proyecto cuya Memoria
se adjunta en el Anexo 2.

Discoteca:

Volumen consumido (s.p.) 1.704,72 m3 1.768,96 m2 (Segun Proyecto de Parcelacion).
Solar consumido: 1.331,81 m2

Solar asignado: 1.382,00 m2

Ocupacion consumida (s.p.) 510,08 m2

Oficina de Ventas:

Volumen consumido (s.p.) 2.005,11 m3 2.009,60 m2 (en Proyecto de Parcelacion).
Solar consumido: 1.566,49 m2

Solar asignado: 1.570,00 m2

Ocupacion consumida (s.p.) 396,74 m2

Hotel Club de Golf:

Volumen consumido: 13.263 m3

Solar consumido: 10.361,72 m2

Solar asignado en Proy. Parcel.: 21.138,06 m2

Volumen asignado en Proy. Parcel.: 27.056,71 m3

La contabilizacién del volumen de estos edificios se ha llevado a cabo teniendo en cuenta lo dispuesto en el titulo VII de las
Ordenanzas del Plan Parcial (Anexo 3).

3. OBJETO DE LA MODIFICACION.

La presente modificacion tiene por objeto el cambio de uso de la parcela asignada al Hotel del Golf, calificAndola de uso
hotelero, conservando el volumen actual pero siéndole de aplicacién la Ordenanza IV que el Plan destina a la regulacion del uso
hotelero.

4. ANTECEDENTES.

Con fecha 25 de noviembre de 1.985 se remiti6 al Excmo. Sr. Consejero de la Junta de Andalucia escrito solicitando
autorizacion para modificacion del Plan Parcial, consistente en la rectificacion de linderos de la parcela prevista para el Club de
Golf de manera que conservando la superficie, volumen y ocupacion sefialados en el Proyecto de Parcelacion se configure
formalmente de manera que sea posible la ampliaciéon del Hotel.

Esta modificacion fue autorizada por Orden de 5 de mayo de 1.986 publicada en el B. Oficial de la Junta de Andalucia el 20 de
mayo de 1.986.
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La Direccion General de Ordenacion y Promocion del turismo remitio a los Servicios de la Direccion General de Urbanismo de
la Junta de Andalucia con fecha4 de julio de 1.986, el ejemplar de la modificacion redactado por Almerimar, S.A.

Sobre este documento los citados servicios técnicos emitieron informe el 24 de septiembre de 1.986, que fue trasladado a
Almerimar, S.A. en escrito de la Direccion General de Ordenacién y Promocion del Turismo de fecha 13 de octubre de 1.986.

Este equipo técnico respondi6 al citado informe en documento de fecha 22 de noviembre de 1.986 y como conclusion se
reduce la modificacion solicitada a un cambio de calificacion en la subparcela asignada el Hotel de uso Club de Golf a uso
hotelero.

5. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA MODIFICACION.

El actual Hotel con una superficie computable a efectos de volumen de 4.421 m2y 1.545 m2 de porches y terrazas es capaz
para 39 habitaciones con lo cual los gastos generales de mantenimiento hacen absolutamente no rentable la explotacién industrial
de la empresa.

Solamente un aumento hasta 150 habitaciones puede salvar el Hotel de su clausura con el consiguiente perjuicio para el
desarrollo turistico de la zona y para toda la promocion de Almerimar.

Por otra parte, el edificio actual dispone de unas areas de salones y comedores suficientes para una capacidad hotelera mucho
mayor, y alcanzando el citado nimero de habitaciones la carga de gastos por habitacion seria asumible econémicamente y se
evitaria el cierre del Hotel. Los servicios del Club de Golf (vestuarios, bar y almacén) son perfectamente atendidos con las
instalaciones existentes en el edificio actual, que permanecen en la modificacion.

Finalmente, debe tenerse en cuenta:

1.- Que no se aumenta el volumen edificable previsto en el Plan Parcial y en el Proyecto de Parcelacion.

2.- Que no aumenta el porcentaje de ocupacion de la parcela por la edificacion (40%).

3.- Se respetan integramente las determinaciones de la Ordenanza IV, con excepcién del volumen que se mantiene en 1,28
m3/m2 frente a los 2,4 m3/m2 autorizados por dicha Ordenanza.

6. SOLUCION PROPUESTA.

La Ampliacion del Hotel que se propone y para lo cual es necesaria la modificacion de la calificacion de suelo se llevara a cabo
previo derribo de una de las alas del Hotel actual, precisamente la que incluye los apartamentos, sustituyéndola por una nueva
edificacion con una capacidad de 110 habitaciones que unidas alas 33 que permanecen en las instalaciones que se conservan da
un total de 143.

Se incluye una planta esquematica del nuevo edificio, que debera concretamente en el preceptivo proyecto de edificacion y de
derribo de las zonas citadas.

El volumen total edificable maximo sera igual a

21.138,06 x 1,28 m3/m2

Cumpliendo para el resto de las condiciones lo especificado en la Ordenanza IV para las parcelas H3, H4 y H5.

El ala ampliada en la propuesta debido a su mayor altura emergera nitidamente conservando asi la impronta de la edificacion
actual no estando, sin embargo, desconectada de ella para lo cual se propone como conexidon una charnela semejante a la
existente en el quiebro del Hotel con el mismo disefio de escalera, los mismos tratamientos exteriores y conservando la misma
altura de modo que quede completado el pafio de cerramiento de la fachada principal del edificio sin alterar su imagen, incluso
respetando la silueta del torreén.

Area de Reparto: OE-1-SM ORDENANZAS

CONSIDERACIONES DE CARACTER GENERAL PARA TODAS LAS ORDENANZAS (OE-1-SM)

1.- Volimenes.

Todos los edificios que se proyecten tendran como méaximo los volimenes y superficies que se establecen en el Plan Parcial, y
gue se establecen en el Plan Parcial, y que se sefialan en cada Ordenanza particular.

Se considerard como volumen de edificacion el que figure sobre la rasante del terreno, no computandose a tal efecto los
s6tanos que no se dediquen a viviendas.

No se considerara asimismo como volumen edificable el de las plantas diafanas (sobre pilotes, porches, etc.,) en los distintos
edificios que amplien las zonas ajardinadas. Tampoco se consideraran, a efectos de volumen, las terrazas, porches y zonas bajo
aleros y voladizos.

No se computaran, a efectos de ocupacion de parcela las areas destinadas a aparcamientos, piscinas y otras instalaciones
deportivas.

2.- Alturas.

En cada Ordenanza de zona se especificara, si procede, la altura de las edificaciones, que se medird hasta el paramento
inferior del forjado de dltima planta

Por encima de dicha altura no se permitira ningin cuerpo de edificacién excepto los siguientes:
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a) Cajas de escalera de acceso a terrazas.

b) Cuartos de maquinas o poleas de ascensor.

c) Depositos de agua.

d) Pendientes de cubierta, practicables o no en su interior.

e) Chimeneas, remates de fachada, etc..

3.- Alineaciones y Rasantes.

Seran las definidas en cada ordenanza de zona, distinguiéndose la alineacion oficial de calle, sefialada en el plano de Red
Viaria, de la edificacién, que se sefiala especificamente en cada ordenanza.

4.- Retranqueos.

Se indican en cada Ordenanza de zona.

Tanto las alineaciones como las rasantes se sefialaran previamente a la solicitud y cancelaciéon previamente a la solicitud y
cancelacion de la licencia por los Técnicos Municipales 6 de la Asociacién de Propietarios.

ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

Las zonas en que se dividen los terrenos del Centro de Interés Turistico Nacional "El Oasis de la Costa del Sol" son las
siguientes:

I.  Viviendas unifamiliares asiladas (Chalets).

Il.  Viviendas unifamiliares agrupadas o en conjunto (bungalow).

Ill. Viviendas colectivas en bloques de altura (Apartamentos) con y sin posible aprovechamiento de plantas bajas para locales

comerciales.

IV. Hoteles y moteles de viajeros.

V. Puerto turistico Pesquero.

VI. Centros civicos y comerciales.

VII. Poblado de Servicio.

VIIl.Clubes.

IX. Zonas verdes y de uso publico.

ORDENANZA |

(Viviendas unifamiliares aisladas - (Chalets ).

Regira en las zonas CH.1, CH.2, CH.3, CH.4, CH.5y CH.6 de la urbanizacion.

a) Indivisibilidad de Parcelas.

Las parcelas se sefialan en el Plano Parcelario con su situacién, superficie y dimensiones, quedando perfectamente
determinadas en las cédulas urbanisticas.

No podran en ningln caso ser objeto de subdivisién o segregacion si bien existe la posibilidad de agrupar varias o parte de
ellas colindantes, a fin de formar una parcela mayor, en cuyo caso el aprovechamiento y retranqueos seran considerados tan sélo
con respecto al perimetro y superficies de la parcela resultante.

Si dos propietarios colindantes o mas, decidieran suprimir de comin acuerdo los retranqueos laterales deberan presentar
proyecto conjunto en el que, manteniendo el mismo aprovechamiento del suelo y el volumen autorizado, no queden medianerias
al descubierto.

b) Alturas.

Se permite la construccion de una planta baja y una planta elevada, pudiendo existir sétanos y semisétanos no habitables. La
planta elevada tendra como méaximo el sesenta (60) por ciento de superficie de la baja. La altura méaxima total sera de ocho (8)
metros. La altura minima de pisos (de suelo a techo) sera de dos y medio (2,5) metros en plantas bajas, y de dos metros cuarenta
centimetros (2,40) en plantas elevadas.

c) Aprovechamiento del terreno.

Se permitira una superficie maxima en planta baja de un veinte (20) por ciento de la parcela con un volumen de edificabilidad
de seiscientos decimetros cubicos por metro cuadrado (0,6 m3/m2) sobre la superficie de cada parcela. Este volumen no podra
ser sobrepasado en ningun caso.

d) Piscinas.

Los propietarios de las parcelas destinadas a uso de vivienda unifamiliar, podran construir una piscina para su uso particular
con prohibicién absoluta de su explotaciéon publica. El volumen maximo sera de cien (100) metros cubicos y de ser superior por
haber sido autorizado al efecto, debera tener instalada una estacion depuradora de agua, para conseguir la depuracion de la
piscina y su recirculacién en las debidas condiciones higiénicas.

e) Retranqueos.

Toda la construccion guardara un retranqueo minimo de cinco (5) metros con las calles de entrada a la parcela y de cuatro (4)
metros con las parcelas colindantes. Se admitira la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o
agrupaciones, cuando pertenezcan a un mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el
propietario colindante y se haya presentado y aprobado el correspondiente proyecto del conjunto.
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f) Con caracter general.

No se permitira la construccion de frontones dentro de las parcelas. Tan solo durante el periodo de tiempo que duren las obras
de edificacion de la parcela, se permitird en la misma el almacenamiento o depdsito de materiales.

g) Cerramientos de parcelas.

El vallado de las parcelas con muros, nunca excedera de la altura de ochenta centimetros (0,80 m) medida ésta sobre la
rasante del bordillo de la calle, y en las medianerias dicha altura no excedera de un metro (1,00 m) sobre el nivel del terreno en
cada punto.

Se podrén levantar pilastras sobre dicho cuerpo para la fijacion de verjas o celosias, sin que nunca exceda de un metro con
sesenta centimetros (1,60 m), cualquiera que sea el tipo de cerramiento utilizado.

Con caracter obligatorio el indicado cerramiento tendra como minimas dos puertas, una para personas y otra para vehiculos
con la anchura suficiente para el uso a que se destinen. Se podran unificar ambas puertas siempre que se mantenga el ancho de
ambas adicionado.-

h) Cubiertas.

No se permiten en cubiertas de chalets, ni en construcciones auxiliares de los mismos, materiales de mala calidad que hagan
desmerecer el aspecto de la edificacion.

Se prohibe la imitacion de materiales en las fachadas.

i) Condicionen de uso.

Las edificaciones construidas en estas parcelas, deberan estar destinadas al Unico fin de vivienda unifamiliar, no autorizandose
ninguna clase de comercios ni industrias ni actividades similares.

j) Condiciones higiénicas.

Las viviendas y anexos habran de satisfacer como condiciones higiénicas de caracter general, las contenidas la normativa y
ordenanzas del PGOU.

k) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

Aqua. Toda vivienda deberé tener instalacion interior de agua corriente, siendo la asignacién minima diaria de doscientos litros
por habitante por dia (200 It/hab./dia), con un minimo de mil litros (1.000 It) por vivienda.

Electricidad. Sera obligatoria la instalacion interior de alumbrado y usos domésticos asi como la instalacion de un punto de luz
en cada posible acceso de la parcela. El caudal e instalaciones en lineas, mecanismos y accesorios debera realizarse para una
corriente de doscientos veinte (220 V.) voltios.

Aparcamiento. En el interior de toda parcela que se edifique, el propietario de la misma debera disponer, al menos, una plaza
de aparcamiento para vehiculo ligero, independientemente de las que pudieran existir en el interior del edificio que se construya.
La superficie de dicha plaza de aparcamiento no podra ser inferior a quince metros cuadrados (15 m2).

Saneamiento. Las aguas negras o sucias procedentes de los servicios de las viviendas deberan recogerse en tuberias
impermeables y ventiladas y se conduciran al exterior de la parcela donde se acometerdn a la red de alcantarillado de
urbanizacion.

Chimeneas de ventilacidn. Con caracter general se admite el empleo de chimeneas de ventilacion tipo Shunt, para la adecuada
renovacion de aires en cuartos de bafio, retretes y aseos en las edificaciones.

I) Servicios urbanos.

La conservacion de calles y servicios de abastecimientos de agua, electricidad y saneamiento, asi como la limpieza,
conservacion forestal y otros servicios comunes, en tanto no dependa directamente del municipio o de las empresas
concesionarias, correran a cargo de los propietarios de las parcelas a través de la Asociacion de propietarios de parcelas o de la
Junta de Compensacion de la urbanizacion, en la forma y modo que en los respectivos Reglamentos quede establecida.

ORDENANZA 1

(Viviendas unifamiliares agrupadas-Bungalows)

Regira en las zonas B.1, B.2, B.3.1, B.3.2. y B.4 de la urbanizacion.

Se permite la construccion de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en agrupacion, sobre zonas ajardinadas de uso
comun.

a) Edificacién y parcelacion.

Cada actuacion edificatoria abarcard una superficie minima de tres mil metros cuadrados (3.000 m2), en la que se podran
segregar parcelas de superficie minima ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2), en la que se ubicard una sola vivienda
unifamiliar, adosada o no, y la zona ajardinada privada.

La agrupacion de edificios sera de seis viviendas como minimo, en fila o en grupo.

La construccion de una o mas viviendas se ajustara al Plan de Ordenacion o anteproyecto que, previamente, se apruebe para
la totalidad de la zona o parcela.

b) Vivienda minima.

La superficie neta de cada vivienda no sera inferior a treinta metros cuadrados (30 m2).
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¢) Aprovechamiento del terreno.

Cada grupo o fila de viviendas podra ocupar hasta un veinte por ciento (20%) de la actuacion, en planta baja, autorizandose la
construccion de dos plantas, con un volumen maximo permitido de seiscientos decimetros cubicos por metro cuadrado (0,60
m3/m2) de parcela, incrementandose en la B.1 con 120 m3 y en la B.4. con 180 m3 mas, aplicable a la parcela objeto en su dia
de modificacion puntual del planeamiento.

Cada parcela destinada a vivienda unifamiliar 6 bungalow podra ocupar en planta un maximo de doscientos cincuenta metros
cuadrados (250 m2), en los que se incluira las superficies construidas, ajardinada privada y los patios que pueden ir adosados a
cualquiera de las fachadas de la edificacion o separando unos edificios de otros. La dimensién minima interior permitida en estos
jardines 6 patios es de tres metros (3 m) cuando los limiten en todos sus lados edificios de una planta, y de cuatro metros con
cincuenta centimetros (4.50 m) cuando alguno de tales lados sea edificacion de dos plantas (2) y el jardin 6 patio sea cerrado. De
ser abierto en uno de sus lados, el ancho permitido siempre es de tres metros (3 m).

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacion de 'zonas
verdes privadas', regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza
por vivienda con un minimo de quince metros cuadrados (15 m2) por plaza, pudiéndose deducir del total requerido, el nimero de
plazas que existan en el interior de los edificios siempre que como minimo quede un veinte por ciento (20%) de plazas exteriores.

d) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones, sera de dos plantas, pudiéndose alcanzar la altura de tres plantas, si la baja es diafana y
no existen en ella mas espacios cerrados que los correspondientes a portal, garaje, escalera u otros analogos de uso comunitario
En ningln caso, la altura total de las edificaciones, definida como la diferencia de cotas entre el arranque més elevado de la
cubierta y el terreno, en su punto méas bajo, podra ser superior a diez metros (10m).

La altura minima de pisos de suelo a techo sera de dos metros y medio (2,50 m) en plantas bajas y de dos metros cuarenta
centimetros (2,40 m) en plantas elevadas.

e) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto del edificio a los limites de la parcela adyacente a calles publicas y la separacion
con los linderos de otras parcelas no serd inferior a la mitad de la altura de la edificacion, tal como se ha definido en el parrafo c),
ni menor de cuatro metros (4 m). La separacién entre dos bloques sera como minimo, igual a la altura del edificio mas alto,
siempre que dicha separacidn sea superior a cuatro metros (4 m).

Se admitira la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o agrupaciones, cuando pertenezcan a un
mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el propietario colindante y se haya presentado
y aprobado el correspondiente proyecto del conjunto.

f) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona, se dedicaran exclusivamente a viviendas unifamiliares, admitiéndose también,
por cada quince mil metros cuadrados (15.000 m2) de parcela, el establecimiento de un pequefio club o kiosco, de una sola planta
y superficie inferior a doscientos metros cuadrados (200 m2), independiente de los edificios dedicados a vivienda. La superficie
ocupada por este club y su volumen construido, seran computables a todos los efectos.

g) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

Los propietarios de las zonas o parcelas y los de los edificios, en comunidad, podran construir en las zonas verdes privadas de
cada zona y por cada diez mil metros cuadrados (10.000 m2) de parcela, un nucleo deportivo con piscina y pequefias
instalaciones deportivas para su uso particular, con prohibicion absoluta de su explotacion publica.

La piscina debera disponer obligatoriamente de una estacién depuradora para conseguir la depuracién del agua de la misma y
su recirculacion en las debidas condiciones higiénicas.

Todas las instalaciones deportivas, incluida la piscina, no podran ocupar una superficie superior al veinticinco por ciento (25%)
de la total de la zona o parcela.

h) Con caracter general.

i) Cerramientos.

j) Cubiertas.

k) Condiciones higiénicas.

I) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

m) Servicios urbanos.

Cumpliran idénticas condiciones que las indicadas en los apartados f), g), h), j), k) y 1), respectivamente, de la Ordenanza I,
salvo en lo que se refiere al nUmero de aparcamientos que se regira por lo establecido en el apartado c) de la presente
Ordenanza Il.n) Condicién especial.

En la zona B.1 y B.4, se podra hacer uso de la Ordenanza I, previo Estudio de Detalle con las parcelas resultantes y sus calles
de acceso, que seran consideradas privadas. Dichas parcelas tendran una superficie minima de seiscientos metros cuadrados
(600 m2), rigiéndose en este caso la actuacion por los parametros de la Ordenanza I. También sera preceptivo presentar el
Proyecto de Parcelacion de dichas parcelas individuales.
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ORDENANZA I

(Viviendas colectivas en bloque de altura - Apartamentos).

Regira en las zonas A.1,A.2.A\A.2.B,A.3,A.4,A5A.6,A.7,A.8 y A.9 de la urbanizacion.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de locales comerciales,
en planta baja, en las zonas que se indican.

a) Edificacion y parcelacion.

La densidad maxima admisible sera de cien viviendas (100) por hectarea neta.

La superficie minima de parcela que se admite en estas zonas es de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2).

La construccion de una o mas viviendas se ajustara al plan de ordenacién o anteproyecto que, previamente, se apruebe para la
totalidad de la parcela o de la zona.

b) Vivienda minima.

La superficie neta de cada vivienda no sera inferior a treinta metros cuadrados (30 m2).

c) Aprovechamiento del terreno.

En la zona A.1, el indice maximo de ocupacion de cada parcela, por la edificacion, no sera superior al treinta y cinco por ciento
(35%) de la superficie de la misma, con un volumen maximo o permitido de construccién de un metro con cincuenta decimetros
cubicos por metro cuadrado (1,05 m3/m2).

En las zonas A.2 y A.6 la ocupacion maxima sera del veinte por ciento (20%) y el indice méximo de edificabilidad de dos con cero
treinta y un metros cubicos por metro cuadrado (2,031 m3/m2) en la zona A.6 y de 0,60 m3/m2y 2,52 m3/m2enlas zonas A.2.Ay
A.2.B respectivamente, menos 120 m3 que se disminuye en la zona A.2.A. (a aplicar a parcela objeto de modificacion puntual).

En la zona A.5 la ocupacién maxima sera del veinte por ciento (20%) y el indice maximo de edificabilidad de uno y medio metro
cubico por metro cuadrado (1,50 m3/m2) menos 180 m3 que fueron asignados a la parcela B.4..

En las zonas A.3, A4, A7, A8 y A.9 la ocupacién maxima sera del veinticinco por ciento (25%) y el indice maximo de
edificabilidad de un metro con ochocientos cincuenta decimetros cubicos por metro cuadrado (1,85 m3/m2).

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectas de modo permanente, a la calificacion de zonas
verdes privadas, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista una plaza
por vivienda o cincuenta metros cuadrados (50 m2) de locales comerciales, en caso de que existan, de quince metros cuadrados
(15 m2) por plaza, pudiéndose deducir del total requerido el nimero de plazas que existan en el interior de los edificios, siempre
gue como minimo quede un veinte por ciento (20%) de plazas exteriores.

d) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones en la zona A.1 sera de cuatro plantas habitables, pudiéndose alcanzar la altura de cinco
plantas, si la baja es diadfana o no existen en ella méas espacios cerrados que los correspondientes a portal, escaleras, ascensores,
garaje, porteria u otros analogos de uso comunitario. En ningan caso, la altura total de las edificaciones, definida como la
diferencia de cotas entre el arranque mas elevado de la cubierta y el terreno, en su punto mas bajo, podra ser superior a dieciséis
metros (16 m).

La altura maxima de las edificaciones en la zona A.5 sera de doce plantas (12), pudiéndose alcanzar la altura de trece plantas
(13), si la baja es diafana y no existen en ella méas espacios cerrados que los correspondientes a portal, escaleras, ascensores,
garaje, porteria u otros analogos de uso comunitario. En ningln caso, la altura total de las edificaciones, definida como la
diferencia de cotas entre el arranque mas elevado de la cubierta y el terreno, en su punto mas bajo podra ser superior a cuarenta
metros (40 m).

La altura maxima de las edificaciones en las zonas A.2.B yA.6 sera de cinco plantas (5), pudiéndose alcanzar la altura de seis
plantas (6), si la baja es didfana y no existen en ella mas espacios cerrados que los correspondientes a portal, escaleras
ascensores, garaje, porteria u otros analogos de uso comunitario. En ningln caso, la altura total de las edificaciones, definida
como la diferencia de cotas entre el arranque mas elevado de la cubierta y el terreno, en su punto mas bajo podra ser superior a
diecinueve metros (19 m).

La altura maxima de las edificaciones en las zonas A.3, A.4, A7, A.8 y A.9 sera de cuatro plantas (4), pudiéndose alcanzar la
altura de cinco plantas (5), si la baja es diadfana y no existen en ella mas espacios cerrados que los correspondientes aportal,
escaleras, ascensores, garaje, porteria u otros analogos de uso comunitario. En ninglin caso, la altura total de las edificaciones,
definida como la diferencia de cotas entre el arranque mas elevado de la cubierta y el terreno, en su punto mas bajo podré ser
superior a dieciséis metros (16 m).

La altura de pisos no sera inferior a dos metros con sesenta centimetros (2,60 m) entre el suelo y el techo de los mismos.

e) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto del edificio, a los limites de la parcela adyacente a calles publicas y la separacion
con los linderos de otras parcelas, no sera inferior a la mitad de la altura de la edificacion, tal y como se ha definido en el parrafo
d) ni menor de cuatro metros (4 m).

La separacién entre dos bloques de una misma parcela, sera como minimo, igual a la altura del mas alto. Entre fachadas
laterales paralelas y desprovistas de huecos de vista, su separacion podra reducirse hasta un minimo de la mitad de la altura del
mas alto de los edificios afectados, siempre que dicha separacién sea superior a cuatro metros (4 m).
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Se admite la construccion de edificios adosados y medianeros, formando cadenas o0 agrupaciones cuando pertenezcan a un
mismo promotor o exista documento notarial que acredite el necesario acuerdo con el propietario colindante y se haya presentado
y aprobado el correspondiente proyecto del conjunto. En estos casos en que concurran las circunstancias expuestas, de edificios
en cadenas 0 agrupaciones, pertenecientes a un mismo promotor y constituyendo una unidad urbanistica, podran considerarse
todos ellos como un Unico edificio y en consecuencia, la separacion entre cadenas tendra el tratamiento de patio, con una anchura
minima de seis metros (6m), si Unicamente puede ser utilizado por peatones y de nueve metros (9 m) en caso contrario.

f) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona se dedicaran exclusivamente a viviendas colectivas en bloques de altura, de
disposicién abierta, salvo en la zona Al, admitiéndose también por cada diez mil metros cuadrados (10.000 m2) de parcela, el
establecimiento de un pequefio club o kiosco, de una sola planta y superficie inferior a doscientos metros cuadrados (200 m2),
independiente de los edificios dedicados a vivienda. La superficie ocupada por este club y su volumen construido, seran
computables a todos los efectos. Obligatoriamente en esta parcela deberd construirse un total de 32 viviendas protegidas, a
ubicar en la zona donde se sitlan actualmente las pistas deportivas privadas.

Podra igualmente, admitirse la utilizacion de las plantas bajas de los edificios para locales comerciales, demas de treinta
metros cuadrados (30 m2) por local, hasta un total no superior al veinte por ciento (20%) de la superficie total de las plantas bajas
de la zona o parcela.

g) Piscinas y otras instalaciones deportivas.

h) Con caracter general.

i) Cerramientos.

j) Cubiertas.

k) Condiciones higiénicas.

I) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

m) Servicios urbanos.

Cumpliran idénticas condiciones que los apartados correspondientes de igual letra, de la Ordenanza ll, salvo en lo que se
refiere al minimo de aparcamientos que se regira por lo establecido en el a apartado c¢) de la presente Ordenanza .

n) Condicion especial.

Cuando a voluntad de los promotores, las realizaciones, parciales o totales, que se efectien al amparo de esta Ordenanza, se
asemejen a las tipologias de la Ordenanza Il, estas se regiran por lo estipulado en esta, (Ordenanza Il), a excepcién de su indice
maximo de edificabilidad que seguira siendo el asignado en su Ordenanza original (ll).

En las zonas A.2, A5 y A.6, se podra ampliar el uso no solamente al de la Ordenanza I, viviendas unifamiliares agrupadas en
conjunto, sino también al de la Ordenanza I, viviendas unifamiliares aisladas (chalets), conservando el indice de edificabilidad que
tienen actualmente dichas zonas, ajustandose en sus demdas parametros a los estipulados en la Ordenanza correspondiente al
Uso o tipologia de vivienda que se vaya a proyectar.

En el caso de aplicarse el Uso de la Ordenanza |, sera preceptivo presentar previamente un estudio de detalle con las parcelas
resultantes y sus calles de acceso que seran consideradas privadas. Dichas parcelas deberan tener una superficie minima de
cuatrocientos metros cuadrados (400 m2). También serd preceptivo presentar el Proyecto de Parcelacién de dichas parcelas
individuales.

ORDENANZA IV

Hoteles y moteles de viajeros.

Regira en las zonas H.1., H.4, H.5. y H.6. de la urbanizacion.

Se permite la construccion de edificios destinados a hoteles o moteles de viajeros, apartahoteles y servicios complementarios.

También se permite debido a las oscilaciones que se producen en la demanda turistica, que estas zonas salvo las H.1. y la
H.6. ya construidas, puedan cambiar su uso por el de viviendas unifamiliares agrupadas-bungalows, rigiéndose entonces en su
totalidad por la Ordenanza lll, o por la Ordenanza ll, sin variar las condiciones de edificabilidad y ocupacién que tienen asignadas
de la Ordenanza IV.

a) Edificacién y parcelacion.

La superficie minima de parcela que se admite en esta zona es de quince mil metros cuadrados (15.000 m2).

La edificaciéon habra de satisfacer, simultdneamente, las limitaciones de ocupacion de parcela, indice de edificabilidad y
retranqueos que se definen en los parrafos siguientes.

b) Aprovechamiento del terreno.

Los indices maximos de ocupacion de cada parcela, por la edificacion, seran de un treinta por ciento (30%) aplicados sobre la
superficie neta de la misma, en las zonas H1 y H.6.y de un cuarenta por ciento (40%) en las zonas H.4.y H.5.

Los indices maximos de edificabilidad, aplicados sobre la superficie neta de las parcelas serdn de dos metros con setecientos
decimetros cubicos por metro cuadrado (2,70 m3/m2) en la zona H.1., de dos metros cuatrocientos decimetros cubicos por metro
cuadrado (2,40 m3/m2) en las zonas H.4. y H.5., mas 223,30 m3 en ésta Ultima, y de dos metros con cincuenta y ocho decimetros
cubicos por metro cuadrado (2,58 m3/m2) en la zona H.6. como resultado de deducir al volumen inicial de 2,70 m3/m2, la cantidad
de 8.392,60 m3 por modificacién del plan parcial.
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Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectas de modo permanente, a la calificacion de zonas
verdes privadas, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para dichas zonas en las presentes
Ordenanzas. De dichas areas libres se dedicara a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista un nimero
de plazas no inferior al cuarenta por ciento (40%) del de habitaciones para viajeros, pudiéndose deducir de las plazas requeridas,
las que existan en el interior de los edificios, siempre que como minimo, quede un cincuenta por ciento (50%) de plazas
exteriores.

c) Alturas.

Teniendo en cuenta las especiales caracteristicas de los edificios destinados a hoteles de viajeros no se establece ninguna
limitacion de altura para la construccion de los mismos, en la zona H.1. En la zona H.6. las alturas son las reflejadas para cada
subzona en la modificacion plan parcial.

La altura maxima de las edificaciones, en las zonas H.4 y H.5, no podra ser superior a seis plantas o veintidds metros (22 m)
medidos desde el terreno, en su punto mas bajo y el arranque mas alto de la cubierta. Podran alcanzarse siete plantas si la baja
es diafana en parte.

La altura minima entre suelo y techo, sera de dos metros sesenta centimetros (2,60 m), excepto en la planta baja, en que sera
superior a tres y medio metros.

La distancia minima, desde cualquier punto del edificio, a los limites de su parcela correspondiente sera de doce metros (12
m), o la mitad de la altura del edificio en la proyeccion vertical de dicho punto sobre el terreno.

d) Condiciones higiénicas y servicios e instalaciones de los edificios.

Se cumpliran las exigidas en la normativa y ordenanzas del PGOU y en la actual normativa hotelera vigente.

e) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona se dedicaran a hoteles e instalaciones anexas, como apartamentos y viviendas
de personal al servicio del establecimiento hotelero. También podran dedicarse las plantas bajas a locales comerciales de indole
turistica.

f) Piscinas y otras instalaciones deportivas comunitarias.

g) Con caracter general.

h) Cerramientos.

i) Cubiertas.

j) Servicios urbanos.

Cumpliran idénticas condiciones que las indicadas en los apartados g) h) i) j) y m), respectivamente, de la Ordenanza Il.

k) Condicién especial.

En las parcelas H.4 y H.5 pendientes actualmente de edificar, se admite como uso alternativo el de la Ordenanza lll: viviendas
colectivas en bloque de altura (apartamentos), y el de la Ordenanza Il: viviendas unifamiliares agrupadas-bungalows, conservando
las condiciones de edificabilidad y ocupacion que tienen en su Ordenanza IV y rigiéndose en los deméas parametros por los fijados
en la Ordenanza correspondiente a la tipologia escogida.

Asi mismo se mantendra él limite maximo de habitalidad que tienen actualmente estas parcelas, que al ser de uso hotelero
esta fijado en 25 m2/hab, aunque se cambie el uso al de las Ordenanzas Il y IlI.

Edificacion maxima Poblacion maxima
H.4 18.352 m2 25 m2/hab = 734 hab
H.5 18.432m2 25m2/hab= 732 hab

De la aplicacion de los datos anteriores, se obtienen los siguientes aprovechamientos residenciales cuando se apliquen las
ordenanzas alternativas Il y lll (a razén de 22 m2/hab):

H4: 16.148 m2 construidos residenciales.
H5: 16.104 m2 construidos residenciales.

ORDENANZA V

(Puerto Turistico Pesquero)

Regira en la zona PTP de la urbanizacién.

Se permiten edificios de viviendas, con posibilidad de locales comerciales en planta baja y se autorizan también edificios e
instalaciones para servicios portuarios, clubes (uno de ellos nautico), establecimientos de comidas, etc. con viviendas en plantas
distintas de la baja.

a) Edificacion y parcelacion.

Las edificaciones se situaran en las parcelas definidas en el plano de zonas. Para la autorizacion de la construccién de una o
varias viviendas en una manzana, se precisara la presentacién y aprobacién del proyecto de toda la manzana, previa
comprobaciéon de que las dos fachadas principales, al puerto y calle interior, guardan armonia con las construidas con
anterioridad, en otras manzanas.
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b) Vivienda minima.

La superficie neta de cada vivienda no sera inferior a treinta y cinco metros cuadrados (35 m2).

c) Aprovechamiento del terreno.

En las parcelas ubicadas en terrenos ganados al mar y en las pertenecientes a la propia urbanizacién, la ocupacién de los
solares, definidos en los planos correspondientes de la zona, por las especiales caracteristicas de la misma, podra alcanzar hasta
el cien por cien (100 %) de su superficie y el volumen méaximo edificable sera de nueve metros cubicos por metro cuadrado
(9m3/m2).

Las areas libres sobrantes podran dedicarse a talleres de reparacion de embarcaciones y trabajos de naturaleza analoga.

En los solares, definidos en los planos correspondientes y situados en terrenos de la zona maritimo-terrestre, existentes dentro
de la denominada Puerto Turistico Pesquero, la ocupacién maxima podra ser del cien por cien (100 %), pero el volumen maximo
edificable no excedera de seis metros con trescientos decimetros cibicos por metro cuadrado ( 6,30 m3/m2).

No seran computables, a efectos de voliumenes edificados, los pasos que voluntariamente se establezcan, por debajo de los
edificios para comunicacioén de las calles con la banda perimetral de las darsenas del puerto.

d) Alturas.

La altura maxima de las edificaciones, sera de cuatro plantas, sin exceder de trece metros, salvo en los edificios especiales
dedicados a clubes para los que no se establece ninguna limitacion.

e) Retranqueos.

Debido a las especiales caracteristicas de la zona, los edificios que se construyan en las manzanas destinadas a poblado
turistico de lujo y poblado de pescadores podran estar adosados unos a otros, con o sin medianeria. Se admitird la oonstruccién
de edificios adosados y medianeros, cuando pertenezcan a un mismo promotor o exista documento notarial que acredite el
necesario acuerdo con el propietario colindante.

La separacion entre dos manzanas de las destinadas a poblado turistico de lujo o poblado de pescadores, sera como minimo
de seis metros (6 m.).

La separacion entre los edificios que so construyan en los solares destinados a locales y viviendas de servicios portuarios, no
sera inferior a la altura del mas elevado. No obstante, entre fachadas laterales paralelas, desprovistas de huecos de vista, su
separacion podra reducirse hasta un minimo de cuatro metros. Se admitira la construccién de edificios adosados y medianeros,
en las condiciones indicadas en el primer parrafo de este apartado.

f) Condiciones de uso.

Seran las indicadas en el preambulo y apartado c), de la presente Ordenanza.

g) Cubiertas.

h) Condiciones higiénicas.

i) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

j) Servicios urbanos.

Cumpliran idénticas condiciones que las indicadas en los apartados j), k), I) y m), respectivamente, de la Ordenanza Il, salvo en
lo que se refiere al minero de aparcamientos que se regira por lo establecido en el apartado c) de la presente Ordenanza V

ORDENANZA VI

(Centro civico comercial)

Regira en la zona CC.1 de la urbanizacion.

Se permiten edificios e instalaciones propias de todo centro civico y comercial.

En esta zona se reservara una superficie de tres mil metros cuadrados (3.000 m2.), para el emplazamiento de edificios
dedicados al culto, ensefianza y oficinas municipales y administrativas, con arreglo al siguiente desglose:

Para edificios dedicados al culto (iglesias, capillas y locales anejos) mil quinientos metros cuadrados (1.500 mz2).

Para oficinas municipales y administrativas, (correos, telégrafos, turismo, justicia, policia y locales anejos) mil quinientos metros
cuadrados (1.500 m2).

Los edificios indicados que se construyan en la superficie reservada no estaran sujetos a ninguna condicion de volumen y la
ocupacion resultante y los volimenes construidos no se computaran a los efectos de lo establecido en el apartado c) de la
presente Ordenanza de los edificios publicos a construir en esta zona, no se establece ninguna limitacién de altura para la
construccion de los mismos

a) Edificacion y parcelacion.

La superficie minima de parcela que se admite en estas zonas es de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2).

La construccion de uno o mas edificios se ajustara al plan de Ordenacion o anteproyecto que, previamente, se apruebe para la
totalidad de la parcela o de la zona.

b) Vivienda y local minimos.

La superficie neta de cada local comercial no serd inferior a treinta metros cuadrados (30 m2), y la de cada vivienda sera como
minimo de sesenta metros cuadrados (60 m2).
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c) Aprovechamiento del terreno.

El indice maximo de ocupacion de cada parcela, por la edificacion, sera de un setenta y cinco por ciento (75%), aplicado sobre
la superficie de la misma y el volumen maximo edificable sera de seis metros cubicos con cuarenta y ocho centimetros por metro
cuadrado (6,48 m3/m2), resultado de deducir a 7,75 m3/m2 iniciales, el volumen de 25.445,20 m3 que se deduce en la
modificacion del plan parcial aprobado.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectadas, de modo permanente, a la calificacion de "zonas
verdes privadas”, regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones que establecen para las mismas las presentes
Ordenanzas.

d) Alturas.

La altura maxima de los edificios dedicados a locales comerciales, oficinas y viviendas, sera de cinco (5) plantas o trece metros
(16 m.).

Teniendo en cuenta las especiales caracteristicas de los edificios publicos a construir en esta zona, no se establece ninguna
limitacion de altura para la construccion de los mismos.

e) Retranqueos.

La distancia minima, desde cualquier punto de un edificio a los limites de la parcela, adyacentes a calles publicas, y la
separacion con los linderos de otras zonas, no seran inferiores a la mitad de la altura de la edificacion, ni menor de cuatro metros
(4m.).

La separacion entre das bloques de una misma parcela, sera como minimo, igual a la altura del mas alto. Entre fachadas
paralelas y desprovistas de huecos de vista, su separacion podra reducirse hasta un minimo de la mitad de la altura del mas alto
de los edificios afectados, siempre que dicha separacién sea superior a cuatro metros (4 mts.).

Se admitira la construccion de edificios adosados o medianeros cuando pertenezcan a un mismo promotor o exista documento
notarial que acredite el necesario acuerdo con el propietario colindante y se haya presentado y aprobado el correspondiente
proyecto del conjunto.

f) Condiciones de uso.

Los edificios que se construyan en esta zona se dedicaran a comercios, oficinas, salas de espectaculos, bares, cafeterias,
restaurantes y a otros usos de caracter religioso, cultural, sanitario, recreativo o deportivo. También se admitiran hasta dos plantas
de viviendas para guardas y empleados de los edificios anteriores cuando hallen incorporadas amismo.

g) Piscina y otras instalaciones deportivas. No se permiten en esta zona.

h) Cerramientos. No se permiten en esta zona.

i) Cubiertas.

j) Condiciones higiénicas.

k) Servicios e Instalaciones de las edificaciones.

1) Servicios urbanos.

Cumpliran las mismas condiciones que los indicados en los apartados j), k), I) y m), respectivamente, de la Ordenanza I, salvo
en lo concerniente a aparcamientos, que se encuentran ya previstos en la red viaria publica.

ORDENANZA VI

(Clubes).

Regira en las zonas CG, C.1, C.2, CP.1, y CP.2 de la urbanizacion.

A la parcela C.G. le es de aplicacion ademas la modificacion del Plan Parcial que se transcribe a final de esta Ordenanza VII.

En la zona CG se permite la construccién de un club social, recreativa y deportivo, dotado de un reducido nimero de
habitaciones para los practicantes del juego de golf y de instalaciones (vestuarios, duchas, saunas, gimnasio, estancia de cadis,
comedores, cocinas, discoteca, etc.) que se requieran tanto para este deporte como para la practica de otros complementarios
(tenis, natacion, etc.) que se ubiquen en las areas verdes privadas de la zona, para recreo de residentes y visitantes.

En las zonas C.1 y C.2 se permiten la construccion de pequefios clubes sociales, recreativos y deportivos, dotados de
instalaciones (vestuarios, duchas, comedores, cocinas, discoteca, etc..) para la practica de deportes nauticos y de los que puedan
establecerse en las zonas verdes adyacentes.

Las zonas CP.1y CP.2 se destinan a clubes de playa, dotados de instalaciones (vestuarios, duchas, comedores, cocinas, etc.),
adecuadas preferentemente para la practica de los deportes nauticos.

a) Parcelacion.

No se admitira la segregacién de parcelas en las zonas C.1, C.2, CP.1y CP.2, pudiéndose admitir en la CG, para conseguir la
total separacion del deporte de golf, de los restantes indicados anteriormente.

b) Aprovechamiento del terreno.

La edificacién que se construye, no ocupara una superficie superior al sesenta por ciento (60%) en las zonas CP.1 y CP.2, al
cincuenta por ciento (50%) en las zonas C.1y C.2, ni del cuarenta por ciento (40%) en la zona CG.

Los indices maximos de edificabilidad no seran superiores a un metro con ochocientos decimetros cubicos, por metro
cuadrado, (1,80 m3/m2) en las zonas CP.1 y CP.2, de un metro con seiscientos cincuenta decimetros cubicos por metro cuadrado
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(1,65 m3/m2) en las zonas C.1 y C.2 ni de un metro con doscientos ochenta decimetros cibicos por metro cuadrado (1,28 m3/m2)
en la zona CG.

Las superficies no susceptibles de ser edificadas, se consideraran afectas, de modo permanente, a la calificacion de "zonas
verdes privadas" regulandose su uso y aprovechamiento por las condiciones establecidas para estas zonas, en la Ordenanza IX.
En la correspondiente al club de golf, teniendo en cuenta la existencia de un aparcamiento publico adyacente para visitantes, se
dedicard a aparcamiento de vehiculos la superficie necesaria para que exista, como minimo, una plaza por habitacién que se
construya en dicho Club de Golf.

c) Alturas.

La altura maxima de la edificacion sera de tres plantas u once metros (11 m.) en la zona CG y de dos plantas u ocho metros (8
m) en las zonas C.1, C.2, CP.1y CP.2.

La altura de pisos no serd inferior a tres metros (3 rn.) en salones sociales, comedor y zonas nobles de las plantas bajas,
pudiéndose admitir dos metros y medio en las zonas de servicio, vestuarios etc., aunque no encuentren en dicha planta baja, y en
las restantes plantas distintas de la baja.

d) Retranqueos.

La distancia minima desde cualquier punto de los edificios, a los limites de la parcela no seran inferiores, en ningun caso, a
cinco metros (5 m.)

e) Condiciones de uso.

Seran las especificas de los clubes sociales, deportivos y recreativos, excluyéndose cualquier clase de comercio e industria,
salvo los de caracter turistico, hotelero y deportivo.

En el club de golf se admitirdan un nimero de habitaciones no superior a cincuenta (50), para practicantes del deporte del golf y
un maximo de tres (3) viviendas, para el personal del servicio del club y sus familias, con una superficie minima por vivienda de
sesenta metros cuadrados (60 m2.).

En los restantes clubes, se admitird una vivienda por club en las condiciones y con la superficie indicada para las del club
de golf.

f) Condiciones higiénicas y servicios e instalaciones de los edificios.

Se cumpliran las exigidas en la vigente Orden del Ministerio de Informacion y Turismo de 19 de Julio de 1.968, por laque se
dictan normas sobre clasificacion de establecimientos. Las viviendas, si existen, habran de satisfacer las establecidas en la Orden
del Ministerio de la Gobernacién, de fecha 29 de Febrero de 1.944.

g) Piscinas.

Las piscinas comunitarias que se construyan deberan disponer, obligatoriamente, de estaciones depuradoras para conseguir la
higienizacion y recirculacion del agua de las mismas:

h) Cerramientos de parcelas.

i) Cubiertas.

j) Condiciones higiénicas.

k) Servicios e instalaciones de las edificaciones.

I) Servicios urbanos.

Cumpliran idénticas condiciones que las indicadas en los apartados g), h), j), k) y I), respectivamente, de la Ordenanza I.

ORDENANZA IX

(Zonas verdes y de uso publico)

Esta Ordenanza se subdivide en dos:

1- Ordenanza de zonas verdes y de uso publico.

2- Ordenanza de zonas verdes privadas.

Por la primera, se rige el conjunto de zonas verdes y zonas libres que se definen en los planos correspondientes. Las zonas
verdes comprenderan areas forestales, con arbolado y vegetacion silvestre, dedicadas al recreo y esparcimiento del publicoy a la
formacion de pantallas de aislamiento, y areas ajardinadas en las que podran crearse parques infantiles y aparcamientos publicos.
La playa, los terrenos cedidos a costas en el contorno de las darsenas del puerto, y las restantes areas libres, aunque sin
vegetacion, se dedicaran igualmente a esparcimiento de la poblacién.

En esta zona se admitirdn instalaciones deportivas, juegos infantiles y aparcamientos, pero no se permitira la construccion de
edificio alguno, salvo los destinados a chiringuitos, expendedores de comida y similares. También podran establecerse las redes
de conduccion y distribucion de los servicios publicos y los centros de transformacion.

En la segunda, se consideran un conjunto de areas libres, que no podran ser edificadas, situadas en el interior y alrededor de
las edificaciones de las restantes zonas antes definidas, exceptuando la verde de uso publico.

Sin que en modo alguno puede desvirtuarse su propio caracter podran autorizares edificios auxiliares o de uso deportivo,
siempre que conjuntamente con la edificacién principal no se robasen los indices maximos de ocupacién ni de volumen de que
esté afectada la correspondiente parcela, debiendo asimismo someterse estas construcciones secundarias a los retranqueos
establecidos en la correspondiente Ordenanzas.
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Los espacios dedicados a aparcamiento de vehiculos, piscina, pistas deportivas y similares, no se computaradn a efectos de
ocupacion de parcela, ni de volumen construido, pero deberan cumplir las prescripciones sefialadas en las Ordenanzas de las
zonas en que se encuentren ubicados.

Con el fin de crear con la plantacion de arbolado el paisaje y el ambiente adecuados para la urbanizacion, dentro de la unidad y
armonia que se propugnan en estas Ordenanzas, el nUmero minimo de arboles, autoctonos o coniferas, a establecer en cada
parcela sera igual al de los metros cuadrados equivalentes al cinco por ciento (5 %) de la superficie total de la misma.

El arbolado anterior debera establecerse a un ritmo no inferior al tercio del arbolado total, por afio transcurrido desde la
terminaci6n del primer edificio que se construya en cada parcela.

ORDENANZAS REGULADORAS PUERTO DEPORTIVO ALMERIMAR.

Regiran tanto para las Ordenanzas Generales como para las Normas de Edificacion y Urbanizacion las propias del Plan Parcial
de Almerimar 12 fase (SUMPA-1-SM).

Unicamente se modifica para la Zona de Servicio Portuaria lo siguiente:

El criterio de cémputo de las superficies edificatorias es:

- Se considera superficie de ocupacion, o solar neto, a la proyeccion horizontal del conjunto edificatorio, con inclusién de
patios y porches.

- La superficie construida en edificacién, de las plantas n-ésimas, se han realizado en funcion de los siguientes parametros:

1. M2 de superficie construida cerrada.

2. M2 de superficie construida abierta o abierta cubierta (patios interiores, terrazas, porches y soportales), en planta baja.

3.- M2 de superficie construida abierta o abierta cubierta, en plantas distintas de la baja.

El apartado 1 y 2 computa al 100%, el 3 al 50%.

Se denomina m2 de techo total a la suma de las plantas n-ésimas, realizado segun lo expuesto en el apartado anterior.

Son de aplicacién las condiciones establecidas en el proyecto de ordenacién de la zona portuaria, aprobado por la empresa de
puertos de Andalucia y modificacion del Plan Parcial vigente para esta zona.
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