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TITULD I.  GENERALIDADES -
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. W ; d)  Una parcela situada junteo al nicleo ds con
CopITULO I. DISFOSICIOMES DE CARACTER GEMERAL una  superficie de 1,30 Ha.,, con dasiti dotacional {=oma

verds vy drea complementaria de servicios?,

1 oonoreci

iodefinitiva ze refledjs en 21 FPlano NO 1.

art. 1 AMBITO TERRITORIAL -
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] i de
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situado 20 el caucs medio do desl
imitado por 1 borde del litoral
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fariar del Canpo de Golf.

ambitos
horde in

upsrficie de 40,8 Ha.

i

5, ) : : e



® ® ® ® ® ® ® ® © ® @ ® ® ® ® © ® 9 © ® ® 9 9 9 9 5 2 ®» O O 9

o O D



|
|
]
r

Art. 2 ORIETO.

Constituye el

1
Ambito de  actuacidn
las Mormas Bubsidia

Fn 8l se sstablecen 1
y =2ie
los ol
aplicable v s =
del suzlo, cara a su i

los disti

ional.  Asdi como,
infrasstructuras.

obieto
Flan Farcial de Vensgueras con el fin de s
a

ahle

idn del primitivo

comodarla al s nuevo

v criterios de ordenacidn, definidos por
El

da este Plan, la revi

arias municipaless vigentes.

condiciones generales de tramitacidn

ucitn de las fuburas obras, se califica 21 suelo entre
stintos wusos por razdn al régimen Juridico urbanistico

[=Ins lags condicionss de aprovechamisnto

moorporacisgn al desarrollo urbano. .

Ordenanzas, regulan detalladamente 21 uso que puede
ntosz tipeos de suslo, bien sea, con fines
orios o de su acondicionamisnto como espacio libre o

la forma en que deberan ediscutarse las

‘_LIV,‘ 1_.

3 VIGENCIA.
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cian de
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one
ticha

drables

aktk
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global o, cuanto menos,
v la modificacion como
el mismo.
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Art. 4 OBLIGATORIEDAD

s obligatoriedad de subordinar cdualguoier Tipo de iniciativa
urbanistica o adificatoria a este Flan afecta tante a los
=n pablicos como a los privades, por 1o gue cualguier
tipo de incompatibilidad con el misme sdloc podrd  ser
sayelto  por los cauces establecidos en la Ley de Suelo, es
decir, su modificacidn o revisidon.

_1';‘:._

Art. S INTERFRETACIOM DE LOS DOCUMENTOS.

“ cilitar su uso rutinario, las Mormas  Urbanisticae
2 han radactado en la forma qus  permiten A%
variedad de materias a tratar y ad de adaptacion a
. conceptos v terminologia de la ey del Suslo v sus
Reglamentos.

adora, result
cusstionos

= o5 la ﬂ@mjr:w

plenog a4 tales efectos.,

21 ceon motivo de tal pretensién simplific
1agun normativ B suscita
] rpretacidn, 2l resolve

T LYo rnﬂiemldu nermativo

=

Los

de ﬁd@necién rn s
precep sucaephibles de ello. Sus ii
numéricos tienen pleno contenido normat 2

por
laos  documentos escritos, asi como braros o tramas en ellos
utilizados.

Zin  embargo no debe pretenderse deducir de  éstos  dltimos
{trazos o tramas) pracisionss superiorss el error admisible
por razon de la sscala.

Emn todo s
interprata

pe
La.

ard siempre una jerargusa de fuentes
Eiqultﬁtﬂf o dern

- Descripoidn o cuantificacidn suproza en
Hormas Urbandisticas v Memoria.

ad o continuidad de los trazados.
rios generales de planeamiento.

icion relativa de los trazns respecto a sdifica
“trda glemnentos preexistentes que figuran =n los p

interpretacidn de Grﬁur“n%
canbios en  la
e poblacidn v nﬂmera d
cada manzana o parc

ern la red vidria pablica,
laz mizmas) v cualguier otro
modificacién sustancial del F
tramllﬁ** mo tal.

que lleve
ificable, en la

todos aguellos as
Ordenanza

.0 0 compl c—"-meér\t 1) ;
Generales de las Mormas Subsidiarias Hun1|1pnlﬂ

. O
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Cuando alguna determinacién de estas Ordenanczas resulte
restrictiva respecto de la correspondiente Norma General del
plansamiento superior, prevalecera 1la MNormativa del Flan
Farcial.

.

Art. & EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLAN. '

La entrada en vigor del Flan, le confiere los efectos de
publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad.
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. NORMAS DE IMDGLE ADMINISTRATIVO.

COMTEMIDO Y ALCANCE

©

i)

¢

Art. B CONSULTAS ¥ CEDULA URBANISTICA.

Tados los documentos del Flan Parcial seran pablicos, v
cualquier persona podrda consultarlos e informarse de los
mismos #n 21 Ayuntamiento.-

El Avuntamiento facilitara a quien la solicite
documsntalmente las condiciones de cualguiera de las
parcelas compradidas dentro del ambito del Flan.

La solicitud a que se refiere gl pdrrafo  anterior debera

venir acompafada, i asd lo estima la Corporacidén, de  un
plano de emplazamiento & escala no menor & 132.000, con
referencia puntos localizables.

...N]_B,_A
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L El uso del vuelo sobre las edificacionss
da tod clases existenties. . '

m) La modificacidn del wso de los sdificios
Art. 2 ACTOS SUJETOS A LICENCIA. - . -oen general.

demolicidn de las construcciones, s
declarados  de raina inminente sn gue hava re
1, (=% 3

o) Las instalaciones subterréneas dedicadas a aparcamisn

3
actividades industriales, mercantiles o profesional ss,
de  las servicios piablicos o cualguier otro uso a que se destine el

an a la ' subsualo.

supuestos
nento  de

! p} la colocacidn de carteles de propaganda wvisibles ds
res oo i

ias publicas.

o h obe cde desmonte, awplamacidn, v
sorriba para la preparacion de parcelas de sdi
nusva planta. r} Los de adificacidn =n la zona de’ del

pu@rto o #n cualguisr obra en dominio pdblico.
ampliacidn de sdificios & instalaciones de

Todo

procedieran con arreglo a la legislacian sspec L
modiFic aplicable.
ios ificios =
o M
10
zsicidn interior de los
s con o#cd
2 del articulo S8
lados v b ,
L : i %
b

rafisre el

Suslo.
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Art. 10 ‘CDNDICIDNES PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

El otcrgamieﬁta de licencias se ajustard a lo establecido en
los articuleos 178 y 188 y concordantes de la Ley del Suelo y
los Reglamentos que la desarrcllan.

A4 1lps efectos del otorgamiento de licencias, las obras se
clasifican en obras mayores y obras menores.

En principio, toda obra se presupone mayor, salvo que
expresamente figure o pueda encontrarse en la relacién
siguiente;

Obras menores;

- .Subdivisién interior de 1la vivienda, en la qgue no se
afecte a sus condiciones estructurales y cumpla las minimas

de superficie establecida en estas Ordenanzas.

- Sustitucién de materiales y servicios 1nter19ras que no
afecten a su estabilidad estructural.

— Reparacidn de instalaciones.

™ -Decoracién interior o exterior en 1o que afecta a
materiales y pintado. : :

Art. 11 CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE LICENCIA

El propietario o promotor de la edificacidn proyectada viene
obligado al cumplimiento estricto de las condiciones en gue
le havan sido concedidas las licencias tanto de edificacién
como de excavacién y abancalamiento de la parcela.

.En  caso contrario gquedarad obligado a demoler, reformar ¥

efectuar las obras necesarias para conseguir la adecuacién
de la opbra o del terrenc en su caso a las condiciones
prescritas en la licencia. :
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Art. 12 OBLIGACIONES DEL TITULAR DE LA LICENCIA.

La licencia de obra obliga a su titular, sin perijuicio de
los demas deberes previstos en estas Normas, a lo siguiente:

- Al abono de los derechos de licencia establecidos por el
Ayuntamiento.

- Comunicar 1la proximidad de ‘servicios pablicos {agua,
electricidad, alcantarillado, etc...), cuando los hubiera.

— Reparar o abonar los ‘dafios gue ocasionara, Como
consecuencia de las obras, en vias o servicios pdblicos.

Art. 13 SUSPENSION DE OBRAS SIN LICENCIA.

Cuando los actos de edificacién o uso del suelo relacionadp
en esta Normativa se efectuasen sin licencia, el Alcalde o
sus delegados dispondran la paralizacién de las obras.

En el caso de que fuese posible la concesidn de la licencia,
por adecuarse los actos realizados a las determinaciones
previstas en estas Mormas, el propietario se vera obligado a
solicitar 'la licencia correspondiente, con arreglo’ a los
requisitos exigidos por esta Normativa, no pudiendo
continuar las obras hasta tanto ésta le haya sido concedida.

Asimismo, se verd obligado a abonar los gastos y dafos que
hubiera podido ocasionar, ademads de la sancién que por
aplicacién del régimen de disciplina urbanistica pudiera
resultar procedente.

Cuande 1a obra realizada ne se ajuste al planeamiento
vigente, la Administracidén municipal acordara su demoliciaén
a cargo del interesado, sin perjuicio de la instruccién del
expediente sancionador a gue hubiere lugar.



® ©® © © © 9 @ 9 9 & 999 O 9 O 99 9955 00 009 0 00 o

@ O 9



Art. 14 - CONTENIDO DE LA SOLICITUD DE LICENCIA

Las solicitudes de licencia se formulardn mediante instancia
dirigida a la alcaldia y suscrita por el interesado o por la
persaona que legalmente le represente.

En ella =e consignaran los datos personales, as:i como la
situacidén de la parcela e indole de la actividad, obra o
instalacioén para la que se pretende la licencia.

Esta deberda ir acompafada del preyecto redactado por 1los
técnicos competentes, que = defina suficientemente el
contenido del acto de uso del suelo o edificacién para el
que se saolicita la licencia, y su correcta adecuacién en
todos sus extremos a esta MNormativa.

El proyectc Técnico, si 1o hubiera, debera presentarse . por
triplicado, visado por el correspondiente Colegio
Profesional.

Art. 15  PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.

10.- Es competencia de la Administracién el control y 1la
calificacidén de las infracciones, sin perjuicio de la que lea
corresponde a los Tribunaleslde Justicia

20.- La Administracién municipal otorgard o denegard 1a
licencia a la vista de cuanto datos e informes obren en el
expediente administrativo, y contra su resolucién no  cabri
otro recurso que el Jjurisdicional, previo al de reposicidén.
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Art. 16 INFRACCIONES URBANISTICAS Y SU SANCION.

t.=- Toda actuacidn que contradigé el Plan o el planeamiento
urbanistico de rango superior en vigor, podra dar lugar a:

a) La adopcién por parte de la Administracién competente de
las medidas precisas para que proceda a la restauracidn del
orden Juridico infrigido y de la realidad fisica alterada o
transformada como consecuencia de la actuacién ilegal.

b} La iniciacién de los procedimientos de suspensién vy
anulacién de actos administratives en los que presuntamente
pudiera ampararse la actuacién ilegal.

c) La imposicién de sanciones a los responsables, previa
tramitacién del correspondiente procedimiento sancionador,
sin perjuicio de las posibles responsabilidades de orden
penal en gque hubiere incurrido.

d) La obligacién de resarcimiento de dafos indemnizacién de
les periucios a cargo de quienes sean declarados
responsables.

2.— Las actuacicnes previstas en el ndmero anterior se
dasarrollaran por - los érganos competentes y conforme al
procedimiento establecide para cada una de ellas, sin
perjuicio de las reglas de conexién y compatibilidad gque se
contienen en los articulos siguientes.

Z.~ En ningin casoc podrd la Administracidén dejar de adaoptar
las medidas tendentes a repcner los bienes afectados al
estado anterior a la produccién de la situacién ilegal.

Las <=anciones gpor las infracciones urbanisticas que se
aprecien se impodrén con independencia de dichas medidas.

4.~ Censtituye infraccién urbanistica toda vulperacién de
las prescripciones contenidas en la Ley del Suelo o en las
Normas y Ordenanzas de este Flan, sujeta a sancién conforme
a lo determinado en el Reglamento de Diciplina Urbanistica y

en la Ley Territorial de Diciplina Urbanistica de acuerdo

con la tipificacidn que en dichos textos legales se

establece.

A estos efectos 'y por lo que este Flan hace referencia,
tendran el caracter de graves, las infracciones que
constituyan incumplimientos de las Normas sobre desmontes,
abancalamiento, taludes, parcelaciones, uso del suele,
altura, volumen, superficie edificable, y situacidén de las
edificaciones, infraestructuras y ocupacidén permitida de la
superficie de las parcelas, asi como las actuaciones que
pudieran provocar dafos  irreparables a vyacimientos

r/_'w

arqueolégicos, tanto a los identificades y clasificados por

el Plan, como cuales quiera ptros que pudieran aparecer en
el curso de las obras, de urbanizacidn o edificacidén en sy
CasD, salvo que en. el expediente sancionador

correspomdiente, se demuestre la escasa entidad del dafg
producido a los intereses generales, o del riesgo creado en
relacidén con los mismos.

9.— Las responsabilidades personales, reglas para 1lag
aplicacién de las sansiones si hubiera lugar, asi come 1lg
competencia, procedimiento, prescripciones y en general, ia

. proteccién de la legalidad urbanistica, se regird en  todog

sus extremos por el Reglamento de Disciplina Urbanistica de
la wvigente Ley del Suelo, y la Ley Territorial de Disciplina
Urbanistica.

-28-
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TITULD II. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
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CAPITULO I. NORMAS GENERALES DE VOLUMEN.

Art. 17 TIPDS DE EDIFICACIONES.

La regulacitn de las condiciones de disposicién de las
edificaciones constituyen wun -elemente fundamental de la
ardenacién. A tal efecto, las ordenanzas tanto generales
coma particularesz establecen las directrices basicas a las

que debe acomodarse obligatoriamente la libre composicidn de

las edificaciones, en funcién de la tipeclegia edificatoria
que a cada caso corresponda. Estos se clasifican en los
siguientes tipos:

a) Tipe T-1. Alineacidn wvial.

Es el +tipo normal vy preferente de la disposicién de 1la
edificacién, En el, los cuerpos edificatorios, se dispondran

parzlelamente a la alineacién de la calle o calles a los gque .

de frente la parcela.

b) Tipo T-2. Alineacién al perfil longitudinal de la ladera.

$2 denomina perfil longitudinal de la ladera en una cota
determinada de altura, a la interseccién del plano
horizontal situado en dicha cota, con la superficie
inclinada de aquella.

T

/k
il
e
3

»
I/-
=
AR,
p
y
@

El1 perfil longitudinal, viene expresado en cada cota dej
terreno, por las curvas de nivel.

Se entendera pﬁes por edificacidn alineada al perfi)
longitudinal de 1la 1adera, . agquella que se disponme
longitudinalmente, en posicidn sensiblemente paralela a lasg
curvas de nivel.

Este tipo de disposicién de la edificacidén, se utilizy
basicamente en aquella manzana, ¢ partes interiores de
ellas, en 1las qgue la orografia natural del  sueloc resulta
marcadamente irregular.

Se pretende en estos supuestos, lustamente que 13
edificacidn, acompafe Yy se acomode al territorio ¥y no a  1la
inversa.

A tal Ffin, serd menester dividir v ondular 1los cuerpos
edificatorios de forma que se consiga la meior adaptacién
topografica. '

c) Tipo T-3. Libre composicidn atenuada.

Los edificios, cuya altura supere Iés cuatro pléntas, se
consideran piezas fundamentales de la composicién
volumetrica del Plan.

En consecuencia, su libre composicidn, se verd atenuwada por
las directrices de ordenacidn, gque resultan indispensables
para producir los efectos compositivos urbanos pretendidos
en el Plan, .

Dichas directrices, gque se detallan para cada caso, en las
ordenanzas particulares se refieren a:

- Areas de vegetacidn obligatorias, en ‘las gque no se
autoriza la implantacidén de edificaciones que no sean
propiamente sustanciales con la lardineria.

- Ejes longitudinal y de desarrollo, que sefala con caracter
indicativo la directriz longitudinal de desarrollio a la gue
deberad acomodarse la edificacion a wubicar en la manzana.

— Magnitudes maximas de las edificacifnes, en cuanto a
profundidad edificable, longitud de fachada, nimera de
plantas, etc.

~ Drientacidn de la edificacién segin los puntos cardinales

d} Tipo T-4. Ciudad jardin. Agrupacién de chalets.

Se entiende por ‘tal, las formaciones de conjuntos de
viviendas unifamiliares aislados, con jardin circundante.
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Art.18 MANIZANA, SUBMANZANA Y ZONA.

A los efectos de crdenar equilibradamente. la distribucidn
pormenorizada tanto de wuwsos (que veremos en 1 capitulo

siguiente), como los volamenes e intensidades edificatorias,:

el territorio se distribuye en Manzanas, Submanzanas y Zona.

La manzana surge como primera consecuencia de la
fragmentacidén de que es obieto el suelo, como resultado del
trazado de la red viaria, tanto rodada como peatonal.

La superficie de las manzanas, varia, en funcidén de las
caracteristicas de la red viaria b cuando alcanza
superficies relativamente extensas, se subdivide en paquetes
de menor tamafo, que faciliten su comercializacién. Esta se
llevard a cabo mediante la realizacién del correspondiente
proyecto de parcelacién. Fara slle, se tomardn siempre como
referencias, los accidentes topograficos naturales, de forma
que la superposicién de limites catastrales sobre el
territorio, se acomode a las caracteristicas fisicas del
misma.

Dentro de cada manzana o submanzana en su caso, el terreno
pocas  wveces es uniforme y en estos ambitos suelen  coexistir
aorografias muy diferenciadas, cada una de ellas,
susceptibles de una tipologia distinta.

Al cobieto de establecer con precisidn las condiciones
edificatorias en cada punto del territorio, las manzanas o
submanzana en su casp, se han dividido en zonas orograficas
homogéneas y para cada una de ellas se sesala las ordenanzas
particulares gque le son de aplicacién. :

En  funcién de las condiciones de parcelacidén aplicables  a
cada supuesto, las manzanas se dividen en cindo tipos:

Manzana tipo A.

En  aquella en la parcelacidén viene regulada exclusivamente
por la parcela minima edificable, sefalable, sefalada en las
Ordenanzas Farticulares.

SLiSii S 1 St 8
T i
] l‘. :-no—-nou-r..ﬁ
S2is2: S2 | S2 S2
J L] 1 1

Manzana tipo B.

Es aquella en la gue la parcela minima estd constituida por
la propia manzana, y por tanto no es susceptible de
parcelacidén. Suelen ser unidades fisicas en las gque resulta
conveniente que su edificacidn‘se lleve a cabo mediante
actuaciones de conjunto. '

51
| Bl
s2
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————— - limite de parcela
P T | limite de zona (51,S2...}
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Manzana tipo C. i Manzana tipo E.

Es aguella subdivisible &n submanzanas parcelables. Sus

aguslla bdivisible =n su

las qus wu

condiciones de- parcelacion viensn reguladas por la parcela parcelables de acuerdo con la parce . antori
minima establecida como obligatoria para cada una de las la Ordenanza Particulares correspondiente, v otras no,
submanzanas, en las Ordenanzas Particulares, i (it tuir unidas fis s que asi lo reguisren.

i
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Manzana tipo D. 2l ambito

5e

s aguella subdivisible en submanzana no parcelable,  por
contituir cada uwuna de ellas, unidades fisicas gue asi 1o
requieren. ; :

En =ste supuesto la parcela minima =22 la propis submanzana. caruiran de rofor
de forma gque cada uno

inporta, gueden expresams

SI - St
By el S L c! e w ajardinamiento
DI ° Da I orografi P
: | 1 i si e Dara
S2 e - 82 / S3 ocupactdn.

ML £ da  parosl s Ancorpoyr
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Con ello se pretende evitar la aparicién de muros ciegos de
cerramientos en las partes exteriores y mas elevadas de la
urbanizacién cuvo impacto paisaiistico se juzga inadecuado.

El resto del cerramiento parcelario, debera efectuarse con
elementos transparentes tipo veria vy deberan estar
preferentemente vegetados con especies propias de este tipo
d= elementos (enredaderas, bunganvillas, etc.).

o

8 & F- ~ & y . &8 - g
[ . [ { & ] [ 6 &) \
.4 3 L= L ~ - L i_ B L - (\

Art. 19 SOLAR EDIFICABLE.

A efectos de materializar cualquier tipo de edificacién, se
entender4 por solar edificable, _Aguel que cumpla las
siguientes condiciones: ] 7

18.- Bue su superficie Yy configuracidn fisica, - se
corresponda fielmente, con las caracteristicas parcelarias,
que para cada caso concreto se establecen en las Ordenanzas
Particulares de la manzana en la que se vava a ubicar 1la
edificacién. -

28) QRue la calle o calles por la gue tiene sefialado el
acceso, se encuentran totalmente urbanizadas, - es decir
dotada de los siguientes servicios y aditamentos:

- Acerado.

- Favimentado.

- Alumbrado publico.

-~ Evacuacién de aguas residuales, de 1lluvias v
escorrentias,

.= Arbolado (ei asi estuviese previsto en la Ordenanza

Particualar).

= Suministro de agua.

— Suministro de energia eléctrica.

- Buministro de telefonias.

=~ Red de riego.

- Evacuacién de fluviales y correccién hidroldgica.

39 Bue estéd situado on dreas de suelo, cuya calificacion
urbanistica, sea compatible con la edificacidén que se guiera
ejecutar.

W
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Art. 20 DCUPACION MAXIMA.

Se enterd por ocupacidn maxima, la superficie de parcela,
suceptible de ser ocupado por la edificacién, ' incluido
s6tanos y excluida la proyeccidn vertical de los vuelos.

La ocupacién se fija para cada manzana, submanzana o zona,
en tante por ciento, que se aplicard sobre 1la parcela
establecida ctomo edificable. g

Cuando en una misma parcela, por su configuracidén fisica

estén diferenciadas diferentes zonas, con coeficiente de
ocupacisn distinto, estos se aplicara independientemente
para cada una de ellas,

Art. 21 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD.

Se entederia por  coeficiente de edificabilidad, aquél :qua
expresa la relacidn entre la superficie habitable edificable
auvtorizada, por cada metro cuadrado de parcela.

El coeficiente de edificabilidad se fiia para cada manzana,
submanzana o rona en m2 de techo/m2 de suelo.

Cuando en wuna misma parcela, por su configuracidén Fisica
estén diferenciadas diferentes =zonas, con coeficiente de
edificabilidad distintos, estos se aplicaran
independientemente para cada una de ellas.

-
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Art. 22 SUPERFICIE HABITABLE EDIFICABLE.

Se entenderda por superficie habitable edificable de una
parcela, la total superficie techada, autorizada a construir
en ella. .

Para el cémputo de la superficie habitable edificable, se
considerardn todas las superficies techadas que dispongan de
algan paramento de cerramiento, en el que sea posible abrir
algin hueco hacia el exterior. Para el cémputo de dicha
superficiea, gse tendran en cuenta la total profundidad
edificada autorizada para la edificacién.

Se excluyen de esta cémputo, esclusivamente laos sétanos vy
los balcones o terrazas sin cubrir y abiertas por todos sus
lados, mediante antepechos transparentes, en los términos
definidos en los art. 23 y 35.

Salvo en la planta baja, en la que el acceso a las distintas
dependencias, se autoriza directamente desde el exterior,
los pasillos y escaleras de cada edificacidén, deberan
resolverse interiormente a la misma y computaran en todos
los supuestos como superficies habitables,
independientemente de como se resuelvan sus cerramientos
exteriores.

_ ﬂ]}ﬂﬂmﬂm RO COMPUTABLE

| 39 NO COMPUTABLE

-3 -

Art. 23 SOTAMNDS

Tendri la consideracisén de sétano, todo lecal  situada

: Do
ﬂebaj? da La rasants del terreno rasul kanta ;:1
acupd1:1onamientc de 1la parcela, 2n 2! gque mc zea posibie,
abrir ningdn hueco frontal al sxterior, en ninguno de sus

paramentos.

Les sétanos no seran, habitables, v dispondran en tadas sus
plantas de un sistema de ventilacién adecuada a SH Ws0.

A tal efecto se auvtoriza la construccién de oatios ingleases
de dimensiones maximas 1,20 M, 1,20 T m v 32,00 ;

correspondientes respectivamente a las dimensiones d;
anchura, altura y longitud, deskinados a posibilitar la
ventilacidén wvertical directa de la primera plénta da sotanao.
El resto de los sotancs, podrd4n conectarse a dichos patios

m2diante conductos de ventilacién forzada. i

En ningdn caso 1la longitud acumulada de patios inglesses,
podra superar =21 20 % de la longitud maxima auvtorizada para
ia adificacidn, en una misma fachada. =~

Los patios deberan estar cubisrtos por una veria transitzapls
7 protegido por barandilla o antepechs,

Rejilla de proteccidn

[T ]
PL2
PL I

i _——-u1,20

Perfil
‘// natural
Perfil resultantedel i.ZO W Patio de ventilacién

acondicionamiento de
la parcela.
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La ocupacién maxima de 1a planta de sétano, debera coincidir
exactamente con la proyeccidén vertical de la edificacién, no
admitiendose, fuera de este perimetro mids gue la apertura de
patios de wventilacién vertical v escaleras o rampas
exteriores, no cubisrtas, de acceso al mismo.

El uso de los locales de sétano, queda restringido a
‘aparcamientos o servicios de la edificacién (instalaciones 5
almacenalie, etc.), expresamente sefalado en las Ordenanzas
Particul ar=s. i ’

Los' sodtanos pertenecientes a edificaciones distintas, seran
seceptibles de 'coneccién subterrdnea entre si cuande se
encuentren ‘sensiblemente alineados y aproximadamente a la
misma cota.

La anchura maxima del tunel de conexién no podri exeder de 4
metros ni su longitud, de la separacién autorizada entre
edificaciones por las Ordenanzas Particulares de aplicacién.

=T

Conexidn
Subterrianea

' I

T‘I
——]

La construccién de estos elementos no padran tener refleio
fisico percibible desde el exterior.

-

Art., 24 SEMISOTANDS

Los 1ocales =semienterrados, que por resultar parcialmente
aparentes, se definen como habitables con arreglo al Art,
22, se consideraran semisétanos ¥ su superficie deberd ser
tenida en cuenta en su totalidad, a efectos del cémputo de
la superficie total edificable autorizada para la parcela.

La superficie minima de hueco frantal hacia el exterior,
sera la eguivalente a un sexto. Asi se establece en el Art .
42 de la superficie total del semisétano.

La planta de semisétano se entenderd a todos los eféctos
como planta baja o primera de la edificacién.

PLE
pL2
%] sEmsomano

i3

En las parcelas situadas en el cauce del Barranco, na se
admite la construccién de semisdétanos. ; '
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Art. 25 PARCELA MINIMA EDIFICABLE.

Se entederd por parcela minima edificable, aquella que ne es
susceptible de ser dividida en predios independientes.

L.La parcela minima se define en las Ordenanzas Farticulares
‘'de cada manzana (o submanzana en su caso) y en el Plano
Parcelario, de dos formas: 5

a) Cuando la segregacién parcelaria aparece condicionada por
la topografia o accidentes geograficos singulares: mediante
la seralizacién expresa de 1los linderos de 1los futuros
predios, en el Plano Parcelario.

b} Cuando por la  homogeneidad del terrena vy de. la
edificabilidad, la sagregacion parcelaria puede ser
discrecional del Proyecto de Parcelacidén: mediante 1la
definicidém cuantificada de los metros cuadrados, de que como
minimo deberad de disponer. '

._44_.

Art. 246 NUMEROD DE HABITANTES.

€l  nuamerc de habitantes de una parcela, define la poblacién
m&xima susceptible de ser alojado en ella.

Cuande el nuamero. de habitantes de una parcela,  no esteé
expresamente establecido en la ordenanza particular que 1le

sea de aplicacién, este se calculard con arreglo a 1la
siguiente formula:

NH = SE/E

en la que:

Nimero de habitantes

NH = 1

SE = Superficie maxima ‘edificable de uso residencial
correspondiente a la parcela. '

-E = Mimerec de m2 de techo por habitante segin el usco:
- Uso residencial de hotel E = 41,00 m2
- Uso residencial ordinario £ = 22,42 m2.

Cuando en una misma parcela, sean aplicables coeficientes de
edificabilidad distintos, correspondisntes a diferentes .
zonas, =l numero de habitantes, se calculara
independientemente para cada una d2 ellas.

La suma de los resultados asi cbienidos, se corresponderd
con el namero total de habitantes autor:izados a alozar en la
parcela.

La sumz total de los habitantes correspondientes a las
diferentes pardelas de una misma manrana, deberd coincidir
cbligatoriamente con el namero maxime de habitantes
autorizados a alojar en ella.
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Art. 27 NUMERD DE PLANTAS

La altura de la edificacién se define por el némero de
plantas autorizado a construir en la parcela.

La altura de la edificacién, varia, dentro de una misma
parcela, en funcidén de las ZONAS que en ella se encuentren
delimitadas.

A cada Z0OMA, corresponderi pues una altura y'esta se medira
independientemente para cada una de ellas, y para cada
edificio en particular, en la forma siguiente:

A.— EN LAS LADERAS:

13.—- Saebre un plano vertical paralelo a la fachada que
d& frente al Cauce, se proyectaran las lineas de
foriados de techo suparpuestos, total o parcialmente,
con excepeidn del de 21 sétano o sdtanos si los hubiera.

20.—- El npamero de plantas que asi resulte debera
corresponderse con el autorizado para la I0ONA en la que
s2 encuentre ubicada la parcela y la edificacién.

—4s—

B.- EN EL CAUCE:

12.~ La altura se medird independientemente Fer & Ccaag
fachada, proyectando sobre un plano vertical paralelo 4
la misma, 1las lineas de forliado de techo superruest s
total o parcialmente, con excepcioén del sakano o
so6tanos si los hubiese.

29.- El nimero de plantas quea asi resulten deber g
corresponderse con el autorizado para la manzana o
parcela.

En las parcelas de ladera, en las gque se autorizen  miz da
dos  plantas, serd obligatorio el retranqueo de Atico
respecto de la fachada frontal al Cauce.

El retranqueo de &tico tendrd en todo caso como minimo 1 s
longitud de tres metros (3m), medidos desde el planc de
fachada. :

. OO0
d.l ....lli'l‘. LN )
eBsarsesav OO

-47-
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Art. 28 ALTURAS DE PISOS

Las alturas libres de piso a techo, maximas v minimas se
regularan para las diferentes plantas y <sectores, de
confarmidad con 21 siguiente cuadro de magnitudes:

A.— UIS0 RESTDENCIAL ¥ COMERCIAL COMFATIEBLE.

LADERA- ) CAUCE

MAY MIN MAX MIN
FLAMTA SOTANO . 3,00 2,40 T, 00 2,490
FLAMTA BAJA Y SEMISOTANO 3,00 2,50 5,00 . 4,00
FLAMTA TIFD Y ATICO 2,70 2,30 - Z,00 2,80

H.- USDS COMERCIAL, SOCIAL Y DOCENTE.

LADERA CAUCE

MAX MIN MAX MIN

FLANTA SOTAND 3,00 2, 40 3,00 2,40
FLANTA BAJA Y SEMISDTANO 3,00 2,50 .50 3,00
FLAMTA TIFQ 2,8 2,50 3,50 2,80

L]

Dentro de la limitacién de altura total autorizada para la
edificacidén, excepcionalmente, se autorizan mayores alturas
en plantas concretas, en los siguientesz supuestos:

e Er plantas de sétano, cuando asi lo regquiere
fahacientemente las necesidades de instalaciones o
=ervicios especiales.

- En las plantas ordinarias, cuando los edificios se
destinen a usos especiales no residenciales

(espacticul os, edificios religiosos o publicos etc.) que
asi lo requieran.

En esztos supuestos, se podrd adoptar para cada caso, 1a
combinacisén que mejor convenga a las necesidades, siempre
que  la  altura total resultante sea menor o igual a la
prevista de funcién del nimero de plantas autorizadas para
la =dificacién. )

Art. 29 - PROFUNDIDAD EDIFICABLE.

La profundidad edificable, defina 1a anchura matima
autorizada a construir en la edificaciodn.

En las parcelas del cauce, la profundidad editicable =o
define de forma independiente para las dos primeras plantas,
que para el resto de la edificacidn.

Pz Pl = :Elgn planta baja
]
P2 = P.E en el resto
P ' P.E.= profundidad edificable
= P
+—

En las edificaciones en ladera, la profundidad edificable es
tnica para todc el conjunto del editicio.

Cualguier escalonamiznto que <ce le quiera dar a 1la

edificacidén, debera producirse dentro del ambito de magnitud
¢= profundidad edificable autorizada.

P
. P —t

_i./

P = Profundidad edificable
(P.E)

La profundidad edificable, define pues la proveccién en
planta de los planos de fachada frontal v posterior.

Exterior - a estos planos, rno podran disponerse otros

.elementos constructivos gque los siguientes:

—-49-—
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a) BGargoelas y nastiles.

B Jambas, mdlduras, teldos v marquesinas.

¢} FReétulos. :

d) Escaleras de incendio.

2)  Balcones vy terrazas, secgin Art 35

) Frontones y cuerpos avanzados y radores, ciempre que

i
cumplan ademis de con el Art =i con los siguiente

requisitos:

- fOue su dessrrollo en planta no ccupe mas de 173 de  la
longitud marima aurorizada para la fachada, con
arregle a1 art. 70

- 0Ous no sobresalgan del plano autorizadocs de fachada en
’ ma= de dos metros (2m). ‘

- Oue en =1 caso de edificaciones en ladera, no se
materialicen mas gue =n 21 plano de fachada que da
frente al Cauce.

L 4 1 = longuitud de la
= edificacién
a<Zm
b=1/3 1.

a <2 ﬁ
b, + b, = 1/3 1.

Gueda e:presamentes prohibido la formalizacidn de fachadas en
diente de sierra.

IFE NC AUTORIZADO

—-50-

Art. 30 LONGITUD MAXIMA DE LA EDIFICACION.

l.a longitud de la edificacidn, define la magnitud maxima
autorizada a construir 2ntre puntos mas aledados de la
misma, con independencia de gque su desarroello sea lineal,
curvado, guebrando u ondulado.

No computar4 a estos efectos, los quiebros provocados en el
plano de fachada por frontones o cuerpos avanzados, balcones
o terrazas, pero si su magnitudes frontal.

LF=qa+b+c

LFaza

Lfa=a

1,.F.= longitud méxima de la

edificacidn.
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Art. 31 DISTANCIA ENTRE EDIFICACIONES.

La distancia entre edificaciones se mediri en dos sentidos:

1.- En el sentido ascendente o descendente de la pendiente
de la ladera, la distaricia minima entre edificaciones (DO
serd siempre igual o superior a la preofundidad edificable de
la edificacién que la tenga mayor (PE), y en todo caso,
superior a su altura (H). . '

DO = Distancia entre edificacicnes en el sentido ascendente
o descendente de la ladera

. PE , DO .
& ' 2 x 5 kg
| =
[ = s -

" ] DO = distancia entre A y B
L DO >PE

= Profundi i-

(I TiSEEIS Hayhe

; DO > H

2.~ En el sentido del perfil longitudinal de 1la ladera
(segin el sentido de las curvas de nivel, ver Art. 17-b), vy
en las parcelas del Cauce, la distancia entre edificaciones
{DLY, define la longitud minima autorizada, entre puntos mas
proximos de edificios cercanos.

DL = Distancia ‘entre edificaciones, segin el perfil
longitudinal de la ladera y en las parcelas del Cauce.

3
&
b3

I

-

S 1 R

—
DL

En el primer caso, la distancia entre edificaciones (DE}, se
regird por la norma general, establecida en =1 punto primero
de este articulo. : :

En el segundo case, en las Ordenanzas Farticulares de cada
manzana, se establece la distancia (DL}, correspondiente a
cada supuesto.
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Art. 32 ALINEACIONES. RASANTES. LINEA DE EDIFICACION.

La alineacitn a 1a calle, es de linea que define el limite
entre el dominio publico y el dominio privado.

La rasante establece la cota de acabado de 1la calle, en
relacién con linea de frente o alineacidn de la parcela.

La 1linea de dificacién, define, cuando asi estd establecido,
la posicién exacta, en la que debe situarse la fachada o
fachadas d2 la edificacién.

©.© ©© 6 €606 6 € © ©@ & ¢

Art. 33 RETRANOUEQDS.

Se define como retranqueo, la distancia minima a la que debe
estar situada 1la edificacién, respecto de la alineacién de
la calle o calles a la que da frente la parcela. '

En los frentes de calle de ladera, en los que la tipologia
edificatoria sea la de Alinacién a Vial (Tipo T-1} el
retranqueo define ademds la Linea de Edificacién frontal a
la calle. ' .

A efectos de uso, las franjas de retranqueo se reqularén por
las limitacicones generales establecidas en el Art. 38 v las
complementarias si los hubiera de cada manzana.

En las manzanas situadas en contacto con el limite entre. el
suelp edificable y el no edificable de transicidén con el
Fargue Natural .del Macizo del Suroeste, las edificaciones
deberan retranquearse de aguel, una distancia minima de 15 m.

La frania de retranqueo resultante deber§ . ser
obligatoriamente arbolada. .
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Art. 34 ABANCALAMIENTO Y TALUDES.

La wrbanirzacién interior de 1las parcelas de ladera, a
sfectogs de su mejor uso y aprovechamiento funcional, se
llevard a cabo mediante abancalamiento y taludes, cuya
sjecuci én se regird por las siguientes determinaciones: E

a) Loz perfiles resultantes del acondicionamiento interior
de l1a parcela se adaptaran de la forma mas precisa posible
2l perfil natural del terreno en su estado primitivo.

En todo caso, la pendiente envolvente media del
abancalamiento, no podrd superar a la equivaiente, definida
por el perfil nztural del terreno. Tolerancia 3%

pendiente envolvente media

-
f -
o
. Sl
I -
-
. -

-h———:Fr— pendiente natural

‘del terrenc

b} La pendiente maxima admisible para la ejecucion oe
taludes serd la equivalente a la pendiente media del terremng
natural. Telerancia 3% :

La proveccién sobre un plano horizontal, del desarrcllo dsi
talud, no podr& ser inferior a tres metros (3 m).Tolerancig
0,50 m. :

a>3m
o < pendiente natural
del terreno

En las =zonas de retranqueo a calle, se admiten taludas de
menor tamafo, destinados a reducir la altura del muro de
contencidén en el frente de la via.

R= Retrahqueo
2 3 m

1]
A
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c) Cuando para ubicar la edificacién en los frentes de
parcelas situadas aguas arriba, fuese necesario proceder al
cajeado de la ladera, este se efectuara de forma que 1la
di ferencia de cota, entre el nivel de piso de la PLANTA BAJA
v el punto de intercepcién de la proyeccién vertical de esu
alineacién interior, con =1 perfil natural del terreno, no
sea supetrior a si=te metros. Tolerancia 0,50 m. Ver .esquema

adiunto.

AGUAS 4 ), AGUAS _
"RAHAIO 3 ARRZER Proyeccidn vertjcal
de alineacifgainterior(l)

4 perfil natural{2)

] ].,__..._ punto de intercepcidn
de (liy(2)

1 nivel de piso de planta
-~ —)= = =< Dhaja.

(=]
13
-
=]

[

R = Retranquen

B= Profundidad edificable

Cuando ello ocurra, se procederd a la ejecucién de un
abancalamiento en el frente de la parcela, gue permita
elevar el nivel del piso de la Flanta Baja, y reducir la
altura de excavacidén en el cajeado.

Dicho abancalamiento, podri ser sencilleo o doble segin gque
el retranqueo establecido para la parcela sea de «cinco
metros (5 m) mayor o igual a ocho metros (B m).

En - el primer caso, el limite maximo de elevacidn del nivel
de piso de 1la Flanta Bajia, respecto de la rasante de la
calle, serd de cuatro metros (4 m). Tolerancia 0,33 m.

En 21 segundo caso, el limite de elevacién

serd de. seis

metros (6 m) para edificaciones plurifamiliares o coniuntos

de apartamentos, y de ocho metros (8 m), para
unifamiliares y bungalows. Tolerancia 0,50 m.

L
ﬂa——” a
i
Ty
ba
Situacién 12, Coniuntos de apartamentos

plurifamiliares.
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. ag 7m
] wy !

; bi bi + b2 = 8m
bz
Situacién 22, Viviendas unifamiliares v bungalows zicelados o
adosados.

En  aguellos supusstos en los que por la  configur i4rn  del
terreno en - relizcidn con o 1la calle, no s2a opasible el
cumplimientes de las condiciones sefaladas =n =21 punto
anterior, la edificacion’ debers retranquearss de  1la
alineacidén de aquelila tanto como sea necesaric, Rara podear
resclver el abancal ami ente, siguiendo los .criterios
establecidos al respecto para las =zocnas intsricres de

manzana. (Apartade a), b), d), e), vy g), de este articulael.

d) l1os muros de abancalamienteo, tanto en excavaciocrnzs como
en rellisnos, No podréan supsrar la alturza gue para cada cona,
¥y tipo de muro (visto u ocultel, s2 se seflalan =n las

ordenantas particulares.

[=3] Er todo abancalamiento, 1a diferencia de niwvel sntre cota
‘de r2lleno y terreno natural, deberd ser siempre inferior a
cuatro metros. Tolerancia ©,50 m.

La anchura minima de las terrazas de 'abancaiamisnﬁc,
incivido . 21 espesor d=21 muro de contencidn, dsberd =
sucerior a cuatro: metroz (4m). i

Q€dm
b2dm,

ABANCALAMIENTO POR RELLENO

—0—

En los frentes v traseras de la edificacién, debery
disponers=2 obligatoriamente, de una terrata de superficie
sensiblemente horizontal, de anchura ne inferior al limate
minimo autorizado. (4 m), v

En édstos ezpacios, z=erd posible . la formalizacidén de
pendientes no superior al 10X, taludes de pendiente no mawvor
que la del terreno natural vy escalonamiento con desniveles
inferiores a 40 cm, al obieto de poder reducir la altura de
los muros de contencioén. :

) En los frentes de parcela, situados aguas abajo, los
muros de contencién y taludes originados por la urbanizaci én
de la calle, serdn los previstos en cada caso, en funcidn de
las rasantes senal adas por el Flan, por lo que
exepcionalmente, a los mismos, no les serd de aplicacién 1as
determinaciones establecidas en los apartados B) v  2) de
este articulo.

g) En los limites de divisidn parcelaria, se admiten muros
de contencidén vistos de hasta seis metros de altura, siempre
que ésta se comparta al 350% entre wuna v otra parcela. :

Si por las condiciones del terreno, estos tuvieran qus

alcanzar mayores alturas, se resolverid el desnivel con
taludes o abancalamientos compartidos.

h) ‘Los proyectos de edificacidén en ladera deberan,

Jdustificar el estricto cumplimiento de las determinaciones

del Art. 34 de esta Normativa.

A tal efecto, se incluird en =21 Proyecto, un Anexo que como
minimo deberd aportar la siguiente documentacién.

1.~ Plano topograficao del terreno, en el gue se hara constar
si existe o no variacidén respecto a la cartografia oficial
del Flan.

=

2.~ Secciones transversales de la ladera en todo el Ambito

de la parcela, moduladas cada 15 m y con referencia a:

- WVias de acceso con rasante incorporada.

— PFerfil natural del terreno.

- Perfil resultante del abancalamiento {acotado)

~ Seccitn de la edificacién.

= Flanc de planta de los aterrazamientos o bancales y de los
taludes.

- Andlisis comparado con las secciones caracteristicas

previstas en las ordenanzas particulares, en el que se

justifigue su correspondencia. :

—-451-
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3.~ Adicionalmente y a los efectos de Justificar el A B F . . _
cumplimientoc de las determinaciones establecidas en este ‘ 3 La escala minima de la documentacién grafica del  anex o
articulo, log proyectos de edificacioén deberdn incorporar sera de 1:100.

ademas secciones transversales de la edificacién tomadas en

1a forma en n ) ; ] Las secciones vy perfiles deberan presentarse con niveles

acotados. ¥

2 = indica en el esquema adjunto:

A.- Longitud de la =dificacién mayor o igual a &0 m.

e AR T PRVZE T

- +f
/8L 1/4L 1/8L

B.~ Longitud de la sdificacién mayor o igual a 30 m.

B c*

. o
/6L 1/3L  1/3L  1/6L

C.o~ Longitud de la edificacién menor de 30 m.

- L L :
A 2l
!
p o
s b »

* 4 + o
1/4 L /2L /4L

D

-6~
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La altura maxima para estos elementos de division, no podra
ser superior a un metro, ochenta centimetros (1,80 cm)

Art. 35 VUELOS

Se definen como vuelos los cuerpos o superficies de foriado,
saobresalientes respecto del plano de fachada.

La anchura mizima de vuelo autorizada, se define para cada
ZOMA en las ordenanzas particulares correspondiente.

Los tipos de vuelos autorizados son los siguientes:

Balcones o terrazas.

Eztos wvuelos estan formados por superficies horizontales de
foriado, cubiertas o no Yy protegidas por barandillas
transparentes, al menos a partir de una altura de cuarenta
centimetros (40 cm), scbre el nivel del piso terminado de la
terraza.

Miradores

Formados por superficies horizontales dg'forigdo, Ecubiertas
v cerradas por - todas sus caras, poﬁ paramentaﬁ ligeros
montados sobre carpinteria exterior. R -~ . -

i Ry

Los primeros, deberan guardar un retranqueo respecto de los
testeros laterales de 1la edificacién, minima de un metro
veinte centimetros (1,20 cm), pudiendo ocupar el resto de la
longitud auteorizada de fachada. ’

Los segundos, no podran ocupar mas gue un tercio de aquella

¥ su superficie, ser& computable, como superficie habitable
edificable.

En las edificaciones en ladera, los vuelos se admiten
exclusivamente en la fachada que da fremte al cauce del
Barranco, .guedando expresamente preohibidos en las tres
fachadas restantes. ’

En los edificios de usa residencial o de oficinas, en las
qua las terrazas se dispongan de forma corrida a lo largo de
la fachada, no podran autorizarse elementos de separacién
entre unidades habitacionales independientes, salvo que esté
prevista su ejecucién con materiales ligeros, de las mismas
a similares caracteristicas, que los empleados para la
.confeccién de las barandillas. )

-bq_
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Art. 36 . PORTALES, ESCALERAS Y ASCENSORES.

Los edificios en los que pueda existir mds de un uso o
acceso publico vy las viviendas o apartamentos colectivos,

dispondran siempre de un portal de superficie horizontal vy.

dimensionss libres minimas de 300 x 4,00 metros por cada
treinta y cinco (IS m) de longitud de fachada o fraccidn.

Todo portal deberd disponer de una escalera colectiva de
acceso a todas las plantas de la edificacidn, incluida de la
cubierta, cuando sea transitable. Su anchura minima sera de
un metro {1 m), sin perjuicio de las especificaciones gue se
deriven de la Normativa turistica gue results de aplicacién.

Sin perjuicio de las Dispasiciones Generales que puedan ser
de aplicacitn, en edificios destinados a actividades
comerciales o de servicios abiertos al pi#blico, debera
garantizarse el cémodo acceso y circulacién de las personas
minusvalidas.

l.as escaleras colectivas dispondran de ventilacidén directa
del exterior en las condiciones del Art. 42. Ep edificios de
uso Nnico comercizl y de eficinas, podra prescindiree de la
iluminacién vy wventilacién natural de las escaleras siempre
que se cumpla las Disposiciones Generales  vigentes en
materia de proteccién contra el fuego.

Los peldafos tendrin wuna huella minima de 28 centimetros, vy
una contrahuella maxima de 18 cm. En escaleras curvas la
longitud del peldafo no serd inferior a 1,30 metres vy
dispondrian de uwna huella minima de 25 centimetros medida a
40 cms d= la linea interior del pasamancs. :

Las mesetas intermedias tendrian un fondo mipnimo igual a la
longitud del peldafo, y si dan acceso a puertas, el fondo no
sera inferior a 1,20 metros. -

Las escalers interiores a viviendas y apartamentos podran
reducir la longitud de peldafo hasta un minime de ochenta
. centimetros (B0 cm). :

Los pabellones de salida a cubierta cuando estén
autorizados, tendrdn en planta como maximo el tamafio de la
caja de escalera vy cuarto de maguinas del ascensor si  lo
hubiera. ’ '

El tratamiento exterior de los mismos se lleverad a cabo con

los mismos materiales de acabado y calidad que el resto de
las fachadas del edificio. i

Sera obligatoria, la instalacién de ascensores en todas lag
edificaciones de mas de tres plantas de altura aparente.

"En edificaciones colectivas vy en un punto de la fachadg

facilmente accesible, se dispondra siempre de un depésito
convenientemente ventilado de coentenedores de basura,
totalmente alicatado, dotade de una llave de agua
dimensionado adecuadamente. L

-67~
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Art. 37 CUBIERTAS.

Las cubiertas constituyen por las peculiares condiciones
figsicas del Barranco, la guinta fachada de las edificaciones
y seguramente la mas importante desde el punto de vista del
futuro paisaie urbano.

De cara a regular su ordenacidn homogénea, se establecen las
siguientas determinaciones. : ’

1.- Todas las cubiertas seran planas,

- E£n genzral, no seran wvisitables v su acabado de pise =se
afectuara mediante el tendido de una capa de picén de no

2

menos de 10 cm de =sspesor.

F.— Se autorizan cubiertas transitables, solo cuando éstas
sa destinen a solarium, piscina a terraza, de uso
comunitaric del edificio.

El acceso seri exclusivamente peatonal guedando expresamente
orohibide el accesc mediante ascensor.

.— En la planta de cubierta no ze admite otro tipo de
enstruccidn gue las estrictamente necesarias para acceder a
a misma cuando esta sea transitable, (pabellén de
2scaleral), o instalaciones como sala de mAquinas de ascensor
v conductos de ventilacion forzada.

L

En el . caso de cubiertas no visitables, estos conductos no -

podran sobresalir més de setenta centimetros (70 cm).
raespecto del nivel de pisp terminado de la cubierta.

Se prohibe expresamente la instalacidn de depésitos de
reserva de agua, vy placas de energia solar., Estas cuando
sean necesarias, se instalardn en los espacios interiores de
las parcelas.

El acabado exterior de estas construcciones e instalciones

=n  cCubierta, deberid ser =21 mismo que =21 del resto de las

fachada, tarmto 2 nivel de materiales, como de calidades v
colores, !

S.- En las cubisrtas transitables, deberan cumplirse ademas, *
1

a5 sigutentes condiciones de disefo:

al  El antepecho, =era fransparente al menos, a partir de una
~

altura de 25 cm sobr= el nivel de piso terminado. La altura
total no podrid s2r superior a 90 com. ;

-48--

b) El Z0% de la superficie dtil de la cubierta, debera tenay
tratamiento de jardineria.

c) Se permite la instalacidén de toldos suietos mediant e
elementos estructurales ligero y abiertos.

d) Serai de aplicacién, a la ejecucién de todos los elementas
constructivos de la cubierta, las determinaciones del Art. 39,

f) En las cubiertas no transitables, la altura de antepechg
no podrd superar los 25 cm. :

—-55=
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Art. 38 ESPACIDS ABIERTOS INTERIORES A LA PARCELA.

Se entederd por Espacio Abierto interior aguella porcion de
parcela que na pueda ser ocupada por la edificacién, con
arreglo a.las ordenanzas del Flan.

En ellas no se admite ningdn tipo de construccidn cubierta.

Se2 autoriza la construccisn de piscinas ¥y ctanchas
descubiertas y todo tipo de mobiliario wrbaneo incluido
kioscos de superficie 20 m2, por cada 5.000 m2 de superficie
habitable edificable, o fraccién, y con un maximo de seis
unidades. Estos computaran como superficie habitable
edificable. ;

Como minimo, el 70% de la superficie total de los espacios
abiertos, ha de estar cubierta de vegetacidén.

Como criterios basicos de ordenacidén de la vegetacién se
establecen los siguientes:

- Se incorporarda al manto vegetal de los espacios
abiertos el mayor namero posible de ejemplares de la
vegetacidn autdéctona del Barranco.

- Sera obligatoria la plantacién de un &rbol de alto

fuste por cada cuatro habitantes del total de los
autorizados a ser alojados en la parcela.

De estos, se disgspondrd en las franjas de retrangueoc a

calles, al menos uno, por cada ocho metros de frente a
las mismas.

- Las especies preferentes para el arbolado de 1los
espacios abisrteo seran: Laurel de Indias, Palmera
Carnaria vy Real, Flamboya Jacaranda y Acacia y Cardones
que a estos efectos se consideran como vegetacidn la
porte cuando superan la altwa de' 1,5 my ocupan una
superficie no menor de 3 m. i3]

- En 1los parques ubanps y en las zonas de vegetacidn
obligatoria, situadas en el interior de las parcelas,
el numero de unidades a plantar se computaran en razdn
de una por cada 100 m2 de su=lo destinado a vegetar.

70~
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Art. 39 . COLORES DE LA EDIFICACION

En la Memoria de Ordenacidén, se ha establecido como obietivo
fundamental d=l1 planeamiento, el optimizar la adecuada
insercién ambiental de la urbanizacién en el entorno del
Farque Natural que lo circunda. .

A tal efecto, ademds de la resolucién de las condiciones de
urbanizacidén, wvolumen, usos, tratamientos de los espacios
abiertos o rcubiertos, resulta transcendental la ordenacidn
uwrbanistica de los colores de la edificacion, de cara a la
consecucién de un conjunto arménico y cromaticamente
compensado.

La banda de celores adoptada, se.carrespande con la que =e
precibe en =1 medio natural, y estos seran los siguientes:

EDIFICACIONES.

- Ocres claros tipo pastel.
- Verdes claros " "
- Azules claros
- Rosa palo

- Gris claro-

- Blanco

CARFINTERIAS.
‘= Marrdén.
- Verde
= Azul
- bris
- Blanco

Se admiten tonos intersos en zocalos y carpinterias,
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Art. 40 MUROS DE CONTENCION.

Los muros de contencidn, se diferencian a efectos de su
regulacién, entre wvistos y ocultos y su altura maxima se
regula en las Ordeanzas Farticulares de cada manzana.

lLa ejecucidén de los muros de contencidén vistos tanto de
infraestructura viaria, como de urbanizacién interior de la
parcela, debera eiecutarse con esmere, debiendo quedar con
clidad de acabado propio de fachada. .

Los tratamientos de acabado exteriecr, serdn preferentemente
la piedra natural o alternativa de hormigsn visto.

En su base o coronacién se dispondrd siempre vegetacidn
tapizante, gque permita su recubrimiento con manto vegetal.

s fe
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CAPITULO II NORMAS GANERALES DE USO.

Art. 41 UsSOS ¥ CLASIFICACION.

{t.— Uso de les terrenos o edificaciones es el destino que
pueda darse a los mismo conforme el planeamiento. FPor razén
del régimen juridico general aplicable estos usos pueden ser
puiblicos o priwvados.

El Flan organiza el Sector sobre la base de un coniunto de
Usos Complementarios, cuya misién es s=rvir de soporte
estructural a la distribucién del Uso Global.

Se distinguen categorias dentro de los distintos wsos cuando
tal distincién es relevante respecto a su regulacién
normativa.

2.- Los Usos Complementarios se clasifican en tres grupos:

A. Comunicaciones y atras infraestructuras.

B. Espacios libres

C. Equipamiento colectivo.

Esta dltima clasificacién no tiene mAs alcance gue el de

seguir a efectos puramente formales la sistematica del texto
legal. Su desglose por categorias es el siguiente:

-7 33—

=

7.

COMUNICACIONES Y OTRAS INFRAESTRUCTURAS.
CARRETERAS. Categorias.

12 Carreteracs comarcales.

28 Carreteras locales.

32 Caminos. !

RED VIARIA URBAMNA., Categorias.

19 Calles de enlance de doble sentido.
28 Calles de enlace de sentido anico.
38 Bulevar con paseo central.

48 Calles ordinarias

S2 Itinerarios peatonales

OTRAS INFRAESTRUCTURAS

ESPACIOS LIBRES.

LIBRE PUBLICO. Categorias:
12 Parque urbano.

28 Pargue deportivo.

32 Parque arqueclégico.
43 Jardines.

S2 Juegos de nifos.

62 FPlazas y otras areas peatonales.
72 Libre de Proteccidén en Suelo Urbano.

EQUIPAMIENTC COLECTIVO.
SOCIOCULTURAL DOCEMNTE. Categorias.
19 Educacidén mediocambiental.

COMERCIAL. Categorias:

18 Grandes almacenes en edificios propieo y mas de 3.000

m2, ;
28 Supermercados, garandes almacenes y otros
acceso de piblico entre 1.000 y 3.000 m2.
38 Comercio de gran acceso piablico, hasta 1.000
48 Pequefos comercios.
Sa tioskos y comercios ocasionales en parques,

solares y vias puablicas.

ADMINISTRACION Y SERVICIOS FUBLICOS, Categeorias:

s

de  gran
m2.

Jardines,

).
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14 Oficinas piblicas o privadas.
73 Locales y recintos de la administracidén para uso
comunitario.
I3 Mercados. : = s
44 HBHomberos, policias y otros. : Art. 42 US0 RESIDENCIAL.

8. SANITARIO Y ASISTENCIAL. Categoria:

182 Centro de consulta v primeros auxilios de reducida

capacidad. Clinicas hasta 50 camas. 1.— Ee consideraran las siguientes categorias de wusgp
22 Ambul atorios y otros de gran acceso de puablico. residencial.
78 fAsilo, Residencias, Club de ancianos, etc.
48 Grandes Clinicas y Hospitaies. ’ " A.- Residencial ordinaric
2. COMUNITARIO., Categorias: X Situacitn 12, Apartamentos agrupados.
y y : Situacién 28, Bungalow aislados.
i2 Religioso. : o ; CSituacidn L. Viviendas unifamiliares aislada.
28 Cultura. > Situacién 48. Viviendas plurifamiliar o en colectividad.
Z2 Asociativo.
£a Marios. : B.- Residencial Hotelero
10, ESFECTACULOS. Categorias: : ) Situaciobn 12 Hotelee.

Situacidén 28 Apartahoteles.
18 Hasta 250 espectadores o participantes. :

22 Hasta 500 o ) Se considera apartamentoc (=} bungal ow, las unidades
338 Hasta 750 i k habitacionales minimas, dotadas de las estancias y servicios
43 Mas de 730 & " ) ' ; ; y dimensiones exigidas por la normativa vigente de
: ) Ordenacién de Establecimientos Turisticos y de2stinados a ser
11. OFICIMNAS. Categorias: ) usados en régimen de alguiler ocasional. )
18 Edificacién de oficinas y oficinas de mds de 100 " Se consideraran viviendas los aloiamientos destinados a ser
empleados. usados en régimen de propiedad o alguiler prolongados,
28 Oficinas de mas de 20 empleadas e intensoc acceso de ) susceptibles de determinar la condicién legal de residencia.
piblico. .
38 ODficinas de escasc acceso de pablico . ' Se consideraran hoteles y apartahoteles, las edificaciones
43 Dficinas  profesionales anejas a . la vivienda del que cumplan con las instalaciones y servicios, gue para cada
titular. ) una de estas categorias exige la MNormativa Hotelera vigente,

en materia de Ordenacién de Establecimientos Turisticos.

12. USOS RESIDEMCIALES.
El uso de  Apartahoteles, no serd compatible en ningian
eupuesto. con el usc de Hotel asignado a determinadas
manzanas del Plan.

2.— Toda vivienda, apartamento o bungalow se compondrd como
minimo de cocina, cemedor, estar, un dormitorioc de dos camas
.y un asea con ducha, lavabo e incdoro dotado de cierre
hidraulico, acceso independiente y paramentos alicatados.

Las habitaciones seran independientes entre si, de manera
que ninguna utilice como paso un dormitorio. :

Toda pieza habitable tendra iluminacidén y ventilacion

directas por medie de un hueco con superficie no inferior a
un sexto de la de su planta.

~7 0= ? ) . -
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Art. 43 RED VIARIA URBANA

lL.og diferentes elementos gque componen la red viaria del
Flan, =se clasifican en razén a su uso y funcidén, en cuatro
categorias.

CALLE TIPO A. CALLES DE CIRCULACIDN INTERIOR DEL CAUCE.

Eatas calles, pertenscen a la categoria 28 de la
clasificacion del Art. 41. Las dimensiones minimas en cuanto
a carriles, aceras, aparcamientos, bulevar y paseos, s
stablece =n las diferentes secciones  caracteristicas an
funcisdn de los tramos correspondientes. Dichas seccionss son
las siguientes,

1¢ CaLLE FARALELA A LA CAMALIZACION DEL BARRAMCO.

Emn  cuanto a las caracteristicas de disefio, en lo que al
proyecto de urbanizacidn se refiere, s epstarad a los
siguientes criterios:

Esta calle, situada en posicién paralela a la canalizacion
del Barranco constituye uno de los elementos o imporfantes
de la Red Viaria.
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Ha sido diserada, de manera que permita incorporar al uso
habitual de 1la <alle, la obra de canalizacidén a modo de
circuitn peatonal y de bicicletas, dado que las escasas
escorrentias que anualmente discwren por el Barranco, hacen
gue su funcidn como colector hidradlico, sea muy esporadica.

Se intenta con =llc, ademas de dotar de un servicio
adicional & 1a urbanizacidn, gue una cbra civil de tanta
importancia e impacto urbano, no se convierta en una pleza
residual.

Esta opcidén, resulta de agran interés, de cara a la
organizacidén del tradfico interno de la urbanizacién, por
cuanto gue la escasa pendiente media del canal (Z2X) vy su
dimensidn v tracado, hacen previsible un intenso usoc de la
bicicleta como medio de transporte individual, en beneficio
de la calidad de triafico de vehiculos de motor.

Fara gue ello sea posible, ser& necesario que a lo largo del
circuito de bicicletas, desde la Plava hasta el Campc de
Golf, se habiliten aparcamientos especificos para las
mismas. Bu  uwkicacién mas apropiada es el paseo tipo
"Rambla", gue se ha intercalade entre el canal y la calzada.

Esta calle deberd estar obligatoriamente dotada, de 1los
siguientes elementos de mobiliario urbano:

-~ Doble hilera de arbolado de alto fuste en la Rambla o
paseo colindante con la canalizacidgn, y sensilla en la acera
opuesta. La separacidén maxima entre 4rboles, no podra
exceder de 12 m..

Cada unao de ellos, ir4 dotade de alcorque con dimensiones

minimas interiores: de 1,50 m » 1,50 m. Especies: LAUREL D&
IMDIAS S0U, FLAMBOYANT S0%4.

- Doble hilera de farolas, de alumbrado piblico en la Rambla
Yy sensilla en acera, con separacidn entre cada dos, no mayor
de Z5 m. La intensidad luminica, deber& garantizar 1la
correcta iluminacién de la canalizacién, salvo gue se dote a
¢2ts de alumbrado propio.

T G-

-~ Hilera simple de bancos, con separacidén maxima entre cada
dos, de 2T m.

- Gradas, escaleras vy rampas de acceso al canal, con 1as
caracteristicas expresadas con caricter normative en el
Flano de Detalle correspondiente.

El frente lineal formado por las gradas, rampas y escaleras,
deberd ocupar como minimo., el &60% de la lineas de contacto
entre la Rambla y la canalizacidn.

- Aparcamientos para bicicletas, dispuestos a 1o largo  de
todo el trazado, en una cuantia no menor de 1.000 plazas.

- Todos los elementos de servicics =sefaladeos en los planos y
memoria de Infraestructura.

-80—
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CALLES DE CIRCULACION INTERIOR DEL CAUICE
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20 CALLE A FIE DE LADERA DESTE Y TRANSVERSALES ORDIMARIAS.

En el tramo HI, por tratarse de una calle de doble sentigp,
la calzada con aparcamiento deberd aumentar hasta 9,5 m, con
lo gue la seccion teotal de la celle, se incrementard hasta
15, 50m.

En cuwanto a las caracteristicas de dizeio, se estard a 1os
siguientes criterio:

Esta otra calle longitudinal y las transversales que 1a
enlanzan con la paralela al canal, completan el ~esquema
viario del Cauce. K

Deberan estar obligatoriamente dotadas de los siguientes
elementos de mobiliario urbanao.

- Hilera simple de arbolade de alto fuste en cada una de 1as
aceras con separacién - entre ellos, ne mayor de 12 m, v
doctadas de alcorgue de dimensiones minimzs interiores, de
1.0 m » 1,50 m. ESPECIES: LAUREL DE INDIAS S0%, FALMBOYANT
S0%. :

— Hilera de faroles de alumbrade pdblico con éeparacién no
mayor de 25 m. :

- Todos los elementos de servicio sefalados en los planocs vy
memoria de Infraestructura.

En ambas la velocidad maxima de uso admitida en circulacién
rodada estard en el limite de S0 km/h. 7
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CALLE TIPO B. CALLE DE CIRCUNVALACION DE LAS LADERAS.

Ecsta. calle perterece a la categoria 18 de 1la Fed Viaria
Urbana en los tramos AB, FG, BGH: a la categoria 28 en los
tramo BC, EF, DE ¥ IA v & la cateqgoria 32 en el tramo CD de
scuerdo con 1a clasificacién del Art. 41 de esta
Mormativa. (Ver eszquema adiuntol. ;

Lzs dimensiones minimas en cuanto a carriles, aparcamientos
¥y aceras, c=e estahlece en las diferentes seccitcnes
caracteristicas en funcién, de los tramos correspondientes.
Dicha secciones son lss siguientes:

1.— CALLE COMN AFARCAMIENTO LATERAL EN FILA.

‘Corresponde esta seccién tipo, a los tramos BC, DE, FG y GH.

Deber& estar obligatoriamente dotada de los ‘siguientes
elementos de mobiliario urbano: g

— Hilera simple de arbolado de alto fuste, en cada una de
las aceras, con separaciones no mayores de 12 m y dotadas de
alcornocques, de dimensiones minimas interiores de 1,20 m. I
1,30 m.  ESFECIES: FLAMBOYAMT (50%), ACACIAS Y JACARANDAS
(23%), PALMERAS CANARIAS Y REALES (25).

- Hileras simple de faroclas de alumbrado pablico, con
separacién entre cada dos, no mayor de 2% m.

- Todos los elementos de Servicios, sefialados en los planos
y memoria de Infraestructura.
20 CALLE SIN AFARCAMIENTD LATERAL.

Corresponde esta seccién tipec a los tramos AH, EF, Y IA, con
la excepcidn sefialada en el apartado 49 para el tramoc AER.
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Deberd estar dotada obligatoriamente de los mismos elementos
de mobiliario wurbano que los establecidos para la calle de
seccién tipe E-I0.

T BULEVAR TRANSVERSAL DEL CAUCE EM EL LIMITE COM EL CameQ
DE GOLF. - )

0
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Este bulevar, deberd estar dotado cbligateriamente de 1
siguientes elementos de mobiliario urbano:

— Doble hilera de a&arbolado de alto Fuste en la Rambla
central y sencilla en las aceras lateraleg,

La separacién entre Arboles, no podré exceder de 12 m.

Cada uno  de ellos, iri dotado de alcorque con dimensiones
minimas interiores de 1,30 m % 1,50 m ESFECIES: LAUREL DE-
INDIAS (S0%) FLAMBOYANT (S0%)

— Doble hilera de bancos con separacién maxima entre cada
dos de 25 m. : ;

- Aparcamiento para bicicletas en una cuantia no menor de
100 plazas. .

= Todos los elementos de servicios, sefalados en los planos
y memoria de Infraestructura.
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CALLE TIPO C: CALLES DE DISTRIBUCION INTERIOCR.

Estas calles, pertenecen a la cateqgor:a 42 de la red
Urbana en la clasifizaioan d=el Art. 41

Al 1gual gue en 1los casgs anteriores, las dimensiones
minimas sequn diferentes elementos y tramos, se establece en
la seccitn caracteristicas correspaondiente. Dichas secciones

son las sigquientes:

18 SECCION CARACTERISTICA COM APARCAMIENTO.
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-2 SECCION CARACTERISTICA SIN AFARCAMIENTO.

- . R w R @ e .
& a8 &8 & & & & & ¥ 8 S 8 8B B & § & B
i W ¢ % = @& F = F 9§ F B FE F ® & F =

. 5 .

Viaria

CALLES

DE DISTRIBUCION INTERIOR

-



La Comisién de Urbanismo vy Medio
Ambiante da Canarias, en sasidn de
* —. Il . ™ - a . _
2caa 19 Juit. Lol GCorao 1a
A2 DBACION “DEFINITIVA® del pre-
Las Palmas az G.C.

El Secretario de la Comisidn,




En estas Ealies, la velocidad maxima de uso admitida, en
circulacidn redada estard en el limite de 40km/h.

La localizacién fisica de los tramos correspondientes a una

u otra seccién caracteristica, se refleia en el plano de Red
Viaria mediante su acotacién correspondiente.

CALLE TIFPO D: PEATONALES.

Estas calles pertenecen a la categoria o8 de 1la
clasificacién del Art. 41

Sus <cecciones caracteristicas son para los dos tipos,
existentes las siguientes:

18 FEATOMALES DE CAUCE Y BORDE MARITIMA.

26 FEATOMALES DE LADERA

La dimensién b) varia entre un maximo de cuatro metros f4 m)
¥y un minimo de dos metros y medios (2,5 m) en funcién de las
dificultades topograficas. ‘

CALLES PEATONALES
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CALLE TIFO E. VIA DE PENETRACION AL BARRANCO DE VENEGUERA.

Esta wia cumple la funcitn de enlace de la urbanizacidén con
la red insular de carreteras, en las afueras de Fuerto
Mogdn. Su seccion y trazado, seran los correspondientes al
Froyecto aprobadc.

Mo obstante, en el extremo de la wvia inmediata con la
urbanizacitn, entre los puntos 1 y 2 del esquema adjunto la
calzada dekera disponer de un tercer carril alternativo que
facilite la operacién de entrada y salida de la urbanizacion
en momentos punts de intencsidad de tréafico.
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En. el cruce de esta via, con la calle de salida gue discurre
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CALLE TIPO F: VIA DE PENETRACION AL BARRANCO DEL CERRILLO

Esta wvia cumple la funcitn de enlace del Barranco del
Cerrillo, con el resto de la actuacién urbanistica.

Esta calle de dable Eentidu,'pertenece a la categoria 22 (g
Art. 41.

Por tratarse de una calle de ladera, situada en el frente
costero, <se ha optado por disponer una amplia acera, en el
korde extericor de 1la calzada, a modo de bulevar, que
favorezca - el pasec peatonal y ia contemplacidén del paisaje
marinc. :

La acera interior, se sustituye por una amplia cuneta gue
ird recogiendo las escorrentias vy conduciendolas a los
desagues previstos al efecto. :

La Seccion caracteristica se refleja en el esquema adiunto.

MURQ DE CONTENCION

CUNETA
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Ly 7m : I 250/300m
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VIA DE PENETRACION AL BARRANCO DEL CERRILLO.

—94-
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CRITERIOS COMUNES A TODOS LOS TIPOS DE CALLES.

De cara a la elaboracidn del Froyecto de Urbamizacion v a 13
eiecucién de la misma, se deberan tener en cuenta, ademas e
las ordenanzas particulares correspondientes a cada tipo de
calle, los siguientes criteri1o0s generales de disefo.

1.— Las aceras, paseos vy peatonales, en los ue ce ha
previsto la plantacidén de arbolado, deberan incorporar a 1lps
alcorgue correspondientes, uwuna reiilla transitable situada
al mismo nivel gue la superficie de la acera, de forma Que
el alcorque no suponga una dificultad vial para el peatén.

Z.- El1 desnivel entre la tierra vegetal del alcaorgue v ia
acera no podrd ser superior a 1% cm, de forma que guede
garantizada la suficiente capacidad de acumulacion de agua,
para un 6ptimo riego.

Z.—  La separacién entre farolas, se determinard en funcidn
del modelo elegido vy su capacidad luminica, ne pudiendo
csobrepasar en todo casp, la distancia maxima autorizada.
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Art. 44 INFRAESTRUCTURA.

La implantacidn de las infraestructuras y servicios
necesarios para el dasarrollo urbano se somete a las normas
generales de respecto a los criterios de la ordenacién,
adaptacisn al paisaje urbano y correcto acabado de lo
construido v restauracién de lo alterado.

A tales efectos, cerd de aplicacidon el Art. &0 relativo al
Provecto vy Eljdecucién de las obras de Urbanizacidn del Titulo
ITXL.

Las condiciones de edificacieén relativas . a- las

infrasstructuras basicas se establecen en las ordenanzas
particul ares correspondiente.

—S&=

Art. 45 US0S DE PARGQUES Y JARDINES.

Es el uso correspondiente a los espacids libres destinadas
fundamentalmente a plantaciones de arbolado, la proteccidnm y
aislamiento recspecto del trafico rodado, de zonas o
establecimientos gue lo requieran y la cbtencidn de meiores
condiciones ambientales del area en que estén situados.

Fodrin ser piblicos o privados y segin sus dimensiones
caracteristicas serdn o no computables como reserva exigidas
por la Ley del Suelo.

En sus categorias 12 a 48, los espacios libres destinados a
pargues urbanos y al ociec cultural y recreativo de la
poblacién, cumpliran 1la condicidn esencial de ser libre
acceso 0O difrute por cualquier pPErsSona, sin otras
restricciones gue las que puede imponer =u propia morfologia |
y buen mantenimiento.

Estarin especialmente disefade para las necesidades de
minusvalidos, nifos y anciancs, en proporcién y de modo tal
gue no suponga para ello discriminscidn.

En su catagoria 782 la funcién que e les asigna es la

preservar el paisaije de determinados accidentes geograficos
naturales de interés paisajistico.

Entre las dotaciones exigidas al plan parcial por el anexo
al articulo 10 del Regalmento de Flansamiento, las que
equivalen a las categorias 1%, 28, 32, 48, 52, y &2 de las
definidas en el Arfticulo 41 son intercambiables.

Se ecstima gue con ello se obtiene un meior resultado urbano
al reforzar la entidad de cada una de ellas.

Cualquier otro uso es incompatible ton el Libre Fiblico ‘en
sus categorias 18, 22, 43, 58, Y 62 salvo los d=e
infraestructura, en la proporcién estrictamente necesaria al

‘propio uso Libre Piblico, el Comercial en su categoria S2 vy

los de caracter Asistencial o Colectivo, cuando estos no
requieran edificacién, o©o caso de requerirla se  trata de
centros asistenciales de urgencia (botiquines), gradas,
escenarios, u otros elementos auxiliares para espectéculos
al aire libre.
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Art. 46 Us0 DEPORTIVO.

it

o

Funei
Ficie  hot
tos  pargues

Iy

i

Es =1 uso gue incluye los espacios, locales o edificios
destinados a la prética, snsefanza o exhibicidn de deportes
o ejercicios de cultura fisica. Fodran incluir una vivisnda
para guarda. : -

Fodra ser pidblico o privado Y tener capacidad para
espectadorss o restringirse a los usuarios.

Deberan ajustarse en las condiciones especiales de s
caricter deportivo, a las disposiciones vigentes sobre la
materia. ‘

i
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Art. 47 UsSO SOCIO-CULTURAL DOCENTE.

Los espacios vy locales destinados a este uso, pablico o
privado, se atendran, a las Normas o Instrucciones de las
autoridades educativas competentes.

Comao normas minimas se tendrid en cuenti las siguientes:
l.as edificaciones e instalaciones auwxiliares destinadas a

docente pablico 1= construiran sin barreras
arguitéctonicas para minusvalidos.

Balwvo peouliaridades duastificadas a ducio de la
Administracidn, el wso docente privado cumplird las mismas
rondiciones gue 21 docente piblico.

Es compatible con el uso socico—culhural docente el deportivo
vy anuellos ghros usos minoritarios gue representen servicios
del principal.

- 100

frt. 48 USD COMERCIAL.

Los  alnacenss comsrciales no
al  por  mayor, 2 asimilaran a la ¢
cuando sy e icie sea supsrior a 3
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7.— Dispondran de las z=alidas de urgencia, acC cpsos
pspecial es para #tincidn de incendios, apar atos,
instalaciones vy dtiles que, 2n cada caso vy de acuerdo con la
naturaleza vy caracteristicas de la actividad, astima
necesarios el Ayuntamiento.

B.~ lLas estructuras de la edificacidn serén resistentes  al
fuego vy los materiales deberan ser incombustiblss @ v de
caracteristicas tales que no permitan llegar al iterior
ruidos ni vibraciones.

?.— Con iguales condicionss se exigirdn las instalaciones
necesarias para garantizar, al vecindario v viandantes, 1a
supresion de molestias, olores, humos, vibracieones, stc. |

10.—- lLos locales comerciales que se establezcan =n  primer

s6tano no podrin ser independientes del local inmediatamente
superior, al que se uniran mediante escaleras vy otros
huecos. A Jos efectos de esta condicién, =2 dencminari Tona
de contacto la supsrficie de la planta  supsrior, cuya
proveccidn vertical coincida con la superficie de la planta
inferior, ‘

11.- Las escaleras de servicio al piblico en los niveles 10,
28y 38 en los locales comerciales, tendran un ancho minimo
de 1,50m.

12.~ Los  comerciales, on todas sus categorias destinaran
obligatoriamente ©,03 m2, de2 superficie construida cerrada,
para recepcifn y el almacenalie de basuras, por cada 30 @R de
techo sdificatorio autorizado.

1%.~ El uso comercial en su categoria 42, podrd emplazarse
#n  reégimen de compatibilidsd con el residencizl, con destino
“clusivo a servicios  de compleics de mas de 50 unidades
alojativas (tales como minibar, minimercado, boukicgue o
similar), sin acceso directo desde el exterior, v hasta  una
superficie maxima de 9% del  total superficie edificable
permitida.

El wso comercial vy el de especticulos seran. compatibl
entre si, en todos los supusstos.
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Art. 49 ADMINISTRACIDON, SERVICIOS PUBLICOS.

En 1los locales donde la Administracién preste servicios al
pablico deber& garantizarce el cémodo acceso y circulacién
de las personas minusvdlidas.

Los edificios v locales destinados a oficina, sin  periuicio
del cumplimiento de las condiciones urbanisticas especificas
que sear de aplicacién en 21 presente Flan, se atendran a
las Mormas e Instrucciones de las autoridades laborales
compatentes.

~104—-

Art. 50 USD SANITARIO ASISTENCIAL.

Son usos compatibles con el sanitario v asistencial los que
representen servicios internos del gprincipal.

Ltos edificios y locales destinados a este uso, piublico g
privado, se atendr&n & las Normas & Instrucciones dea las
autoridades sanitarias competentes.

No se fijan condiciones de emplazamiento a las categorias 1a
y 348.
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Art. 51 US0 COMUNITARIO.

En alguiera de sus categorias, =1 uso comunitario  poded
emplazarse en  parcelas destinadas a squipamiento social  en
el Flan Farcial. Podra tambidén emplazarse en régimen de
caompatibilidad, con el wse residencial en las condicionss de
la categoria 128 del uso de espectiaculos.

Son usos  conpatibles fodos los que  representen servicios
internas del principal.

~10&—
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Art. =2 USO DE ESPECTACULO.
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Art. 53 US0S DE DFICINAS.

Las oficinas de empresa conceesionarias de servicios piblicos
se asimilardn a la cateqoria 128 6 23, segun los casos, del
uso de Administracién.

Los edificios y locales destinados a oficinas se atendran a

las Normas e Instrucciones de las autoridades laborales

competentes.

‘En la categoria 18, el plan establece el  emplazamiento
especifico gue le corresponde, :

Las de categoria 22, podran emplazarse agrupadas con otros
usos, en manzanas destinadas en el planteamiento general a
equipamiento comunitario <sin uso especifico, en  calles de
categoria 23, 33, <] 43 de las 4reas globalmente
residenciales.

Fara 1a categoria 32 se admite cualquier emplazamiento no
asignado a otro use incompatible.

Les locales ﬂe;tinados a Ueo de Dficina, cumplirdn con 1lps
siguientes requisitos:’

i.— Las oficinas tendran leos siguientes servicios:

a) Hasta 100 m2, dos retretes y dos lavabos.
Por cada 100 2 mis o fraccién, se aumentard un retrete y un
lavabo. . y

b) En todo case, se instalaridn con entera independencia para
seforas y caballeros. :

Estos servicios no podran comunicar directamente con el
resto de 1los locales disponiéndose con un vestibulo de
aislamiento.

2. La altura de 1los locales de oficina. sera la que
corresponda por condiciones de edificacidén.

F. La lur vy ventilacién de los locales de oficinas sera
natural. Los huecos de la luz -y ventilacién deberdn tener
una superficie total ne inferior a 1/6 de la que tenga 1la
planta del local. ) 7
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Art. 54 USDS ESPECIALES.

1.-—. Se consideraran especiales aguellos usos gue no estando
incluidos entre los anteriores, existan o pretendan

establecerse en el territorieo ordenado, sea con el {fin de
prestar un servico publico, sea por encarnar un legitimo
interés particular.

Tales usos podran autorizarse cuando a Jduicio de la
Aministracidén Urbanitica no contradigan la ordenacsi én
general o particular de 1a zona o lugar de que se trate.

Para ello, cuando estos usos estén especificamente requlados
por Dicsposiciones Generales, se estara a lo que en 1as
mismas se disponga. ] ;

Sin perjuicio de elle, seran ciempre de . aplicacién 1as
normas u ordenanzas aplicables a cada clase de suelo, vy en
su " caso, el Decreto 2414761 (B.0.E. de 7.1i2.61) sobre
actividades molestas, insalubres, necivas o peligrosas, o
dicposiciones gue lo sustituya. .

Como norma general =1=] establece gue la concesién de
licencias para estos usos ird siempre precedida de un
periodo de Informacién vy Farticipscién Pablica, con los
mismos requisitos. gue laley de Suelo establece para el
planeamiento.

2.— Los usos especiales estardn en general aislados vy
rodeados - de espacios de proteccién dimensionados
proporcionalmente a la naturaleza del uso.

-109-
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Art. 55 APARCAMIENTO.

1.- E= el uso gque corresponde a la estancia permanente de
vehiculos vy  automéviles de cualquier clase. Se consideran
incluideos dentro de esta definicién, los lugares anexo de
paso, espera o estancia de vehiculos, asi como los depésitos
psr-s  venta de coches, los locales comerciales destinados a
la conservacién, alquiler y preparacién del automdvil, los
servicios de lavado y ergrase y las instalaciones auxiliares
de oficina, etc. gue fueran necesarias para el desarrcllo de
la actividad.

También se incluyen dentro del uso aparcamientocs los accesos
a ¢fstos.

2.— Se establecen los siguientes niveles.

a) E&En superficie, situado perimetralmente a las vias o en
4reas especiales al margen de las mismas.

b} En edificios situados en sdétanos, anexo & un uso basico,
ineeparable de éste y con capacidad regulada en razén del
otro uso.

€} En edificios ya s2a en sttano o en planta baja como
servicio discrecional al phiblico.

d)y En =1 subsuelo, y exclusivamente en aquellos casos
sefalados en el Plano de Usos y en las Ordenanzas
Farticulares del presente Flan Farcial.

3.~ Los locales de aparcamiento y estacionamiento cumpliran
con los siguientes reguisitos: )

a) Las plazas de aparcamiento tendrén dimensicnes minimas de
2,20 % 5,00 m. El nimero de coches en el interior de los
aparcamientos no podré exceder del correspondiente a 20 m2
por coche. Se sefizlaran en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de accesec de los vehiculos, sefalizacién que
figurard en los planos de los proyectos gue se presenten al
solicitar la concesién de las licencias de construccién,
instalacién, funcionamiento y apertura. .

b) En los aparcamientos se podra admitir una altura libre de
minima de 2,40 m. '

c) En los aparcamientos en los cuales se prevea permanencia

de personal laboral, se instalaran aseos en la proporcidn
establecida para uso industriales.
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d) En todo caso, en los aparcamientos que no superen 1os
1.500 m2 se instalardn dos retretes y dos lavabos, separadps
para hombres y mujeres. For encima de ese limite, los asepc
se incrementar&an en un retrete y un lavabo por cada Z.000 g0
de erceso o fraccién.

e) Los aparcamientos, =sus establecimientos amexos vy 1pe
locales del servicio del automovil, dispondran de un espacio
de acceso de I m de anctho y 5 m de fonde como minimo, con

piso horizontal, en e! que no podrd desarrollarse ningunpa
actividad. i

) Los aparcamientos deberdn cumplir las Normas Bésicas de
Edificacién v especialmente las del Anexo A9 "Condiciones
particulares del Uso de Garale y Aparcamiento" de 1a
NEE-CPI-B1.

g} Los aparcamientos de menos ce 504 m2 tendr&n un acceso de
tres metros como minimo de ancho. En los de mayor
superficie, £1 ancho del acceso zeri de 4,5 m.

h) La ventilacién, natural o forzada, estara proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacisn de vapores o
gases nocives, en proporcién  superior a las cifras que
sefala el Reglamento de Actividades Molestas.

Siempre "que sea posible, se deber& adoptar como criterio

‘prioritario la wventilaciodn directa mediante patinilles,
ingleses, en lasg condiciones establecidas en esta Normativa.

4.- Los aparcamientos en superficie en gl interior de las.
manzanas contar4dn con un  frente de acceso {entrada vy

salida), maximo de diez metros (10m), debiendo  aquedar el

resto del frente de parcela o via piublice tratado con seto o

muro de cerca, en las condiciones establecidas al efecto. X

5.~ Llos aparcamientos subterraneos, situados er las mansanas
c-1, C-3, €-6, vy C-7, son ectratégicos para el correcto:
funcionamiento de los respectivos poligonos, por lo que su
eiecucidén deberad obligatoriamente simultinearse con la
ejecucién de las infraestructuras viarias repectivas. k

4.— Se prohibe expresamente la utilizacién de la via pablica
como lugar de almacenamiento de los vehiculos de alquiler.

1=
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Art. S5é6 CAMBIDS DE USO.

El cambio 'de usos o categorias de uso, requerird la previa
tramitacién de la modificacién del Flan correspondiente,
salvo para agquellos casos en los que estd establecida
expresamente la compatibilidad de usos, en esta Normativa.

A los efectos de equipamiento y cesiones previstas en el
Reglamentc de Flaneamiento, la modificacién se considerara
como nuevo planeamiento. ) d

En  pingin caso podrén acometerce cambios de uso, mediante la
tramitacidn y aprobacién de estudios de Detalle.

Lps usos libres . piblicos son  irremplazables. El
Socio—cultural Docente Frivado séleo es reemplazable por el
Socio-Cultural Docente Pablico.

Los "usos, Sanitarios vy Asistenciales, Comunitarios vy de
Espectéculos s6lo son permutables entre si. Cuando el uso
sustituido sea piblico, el nuevo habra de serlo también.

El uso comercial y el espectaculos, seran compatibles entre
si, en todos los supuestos.

El uso de aparcamiento subterrdneo, interior a las manzanas,
deberd estar, oblipatoriamente localizado en los sétanos de
las edificaciones. La cuantia de superficie gque se debera
destinar en cada caso a este uso, sera de 20 m2 por cada
plaza, del total de aparcamientos correspondiente a 1a
parcela.

El uso de aparcamiento, en la proporcién que resulte, es
incompatible con cualquier gtro en todos los supuestos.

-t112-
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'YITULO ITI. REGIMEN URBANISTICO PARA EL DESARROLLO
DEL PLAN PARCIAL.
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CAPITULD I. bESARRDLLU DEL PLAN PARCIAL.

Art. 57 REQUISITOS PARA PODER EDIFICAR.

El derecho a edificér, 6lo podra ejer:itarse,' cuando 1la
parcela o parcelas en cuestidén, hayan alcanzado la categoria
de solar edificable, en los términes establecidos en el Art.
19, '

1.- E1 requisito de urbanizacidn previa, no serd un

obstaculo para acometer la  edificacién, siempre que

cumplidos el resto de las condiciones sefaladas en el citado
articulo, se cumpla las siguientes condiciones:

a) [Bue hubiese ganado firmeza en via administrativa el acte
de aprobacidén del Proyecto de Parcelacién y Compensacién, en
loz supuestos en que éste fuese necesario.

b) Gue la infraestructura basica de la etapa o poligono,
esté eiecutada en su totalidad v que por el estado de
realizacidén de 1las obras de urbanizacién de 1a parcela,
sobre la que se ha solicitado licencia, se considere
previsible gque a la terminacién de la edificacién la parcela
de gue se trate contara con todos los servicios.

En 1la autorizacién correspondiente, se fijara el plazo de
terminacién de la urbanizacién, que sera en todo caso, menor
.que el de terminacién de la edificacién.

¢} COue se preste fianza. en cuantia suficiente para

garantizar 1la ejecucién de las obras de urbanizacién en la
parte gque corresponda.
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A efectos de fijacién de la cuantia de la fianza, se tomaryg
como referencia, el precio de adiudicacidén de las aobras de

urbanizacion, actualizado a la fecha correspondiente.

d) CGue en el estrito de sclicitud de licencia se comprometa,

el solicitante  en cualguier caso, a no utilizar 1a
construccion hasta tanto no esté concluida la obra de
urbanizacifn, y a establecer tal condicidn en las cesiones

‘de  derecho de propiedsd o de uso que se lleven a efecto pars

todo o parte del edificio.

2.- A los efectos del nimero anterior se entenderd por
infraestructura basica la instszlacidn d2 los. serviciops
urbanos que se enumeran a continuacién en todo el ambito de]
Froyecto de  Urbanizacién o en cada una de 1las etapas de
ejecucidn y sus conexiones con las redes Exteribres, salvo
lps fondos de saco. ] i

a.— Explanacién.

b.- Saneamiento. ’

c.— Encintado de bordillos v base del firme.

d.~ Capa intermedia asfaltica del firme.

e.~- Red de distribucién de agua.

f.— FRed de suministro de energia eléctrica y canalizaciones
telefdénicas.

g.— Red de alumbrado piblico.

h.= DObra civil de los parques y Jardines piblicos.

i.—. Acometida de servicios a terrenos para dotacién de
eguipamiento. )

+3.= Se considera infraestructura complementaria gue podra

ser obliete de ejecucidén simultdnez con la edificacidén 1los
siguientes serwvicios urbanes ; 1

a.— Red de canalizaciones telefénica.
b.~ ERase de rodadura de aceras piblicas.

c.—- Capa de rodadura de pavimento.

d.— Red de riego e hidratantes.

e.= Todos los servicios de fondo de saco. .

f.— Acondicionamiento de los espacios libres privados que

formen parte de la parcela para la que <€e haya
concedido licencia de edificacién.

‘g.— Plantaciones, servicios vy complementeos de parques vy

dardines publicos.

4.— La licencia de cualquier proyectoc de edificacién que se
solicite dentro del poligono o etapa de ejecucién, deberd
incluir el acondicionamients de 1los espacios libres de
caracter privado que formen parte integrante de la parcela
cuya edificacién se presente.

En caso de espacios libres privados al servicios o que
forman parte como elemento comunes de dos 0 mas parcelas con
el proyecto de edificacién de la primera licencia, debera
definirse el ‘acondicionamiento de tales espacios libres vy
garantizarse su ejecucidn por los propietarios de las
distintas parcelas en proporcién a sus cuotas o porcentades
de participacién.
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S.— Mo se permitird la ocupaciém de los edificios hasta que
no este totalmente realizada la wrbanizacidén que afecte a
los mismos, y esten en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica, ¥ redes de
alcantarillado. ‘

&.— El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a
la edificaci¢n implicard la caducidad de 1as licencias
corncebidas <in derecho a indemnizacién, impidiendose el wuso
de lo edificade, sin perjuicio de derecho de terceraos
adguirientes al resarcimiento de los dafos y periuwicios gue
ze les hubieran irrogado. i

Asi mismo, implicard, en lo necesario, la pérdfda de 1lsa

fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucién
de las obras de urbanizacidn. ’

-11&6-
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Art. 58 EJECDCID& DEL PLANEAMIENTO.

Dentro de los plazos de ejecucién establecidos en el Flan de

Etapas, los propietarios deberan haber Altimado l1a
constitucién de las entidades urbanicsticas colaboradores que
en base al sistema de actuacion, pudiera acordar el

Avuntamiento; eigcutar la urbanizacién y acondicionamiento
del Sistema de Espacios Libres formalizadas las cesicnes
obligatorias mediante la formulacidén de los correspondientes
Froyectos de. Compensacién y Farcelacién vy edificar 1as

construcciones en los plazos previstos.

bt 52 1 A
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Art.

En

29 ESTUDIO DE DETALLE.

el desarrollo d2 los Flanes Farciales, podran formularze

Ecstudio de Detalle, con el centenido y documentacidén que al
respecte establecen, tanto el Art. 65 y &6 del Regalmento de
Flaneamiento, ccomo los apartadoz & a 12 de i1a Instruccidn de

la

CUMAC, de 24 de Junio de 1.987 scbre Flanes Generales,

Normas Subsidiarias, Flanes FParciales, Egpeciales y Estudios
de Detalle, vy cuyvo tenor literal es el =siguiente:

&.~ Los estudios de Detalle vienen regulados en los

~articulos 6.3 vy 14 del texto refundido de la Ley del

Suelo y en los articulos 65 y 66 del Reglamentoc de
Flaneamiento. De ellos se deduce que la figura de
Flaneamiente de Estudios de Detalle, constituye
solamente un instrumento de configuracidén y definicién
detallada de los ndltimos extremos del planeamiento,

situéndose entre los planes de ordenacién gue contienen .
determinaciones de nivel de plan parcial y licencias de

edificacién.
7.— Los Estudios de Detalle son de aplicacidn:

A} Para completar alguna de las determinaciones del
plan hasta el .nivel exigido en los puntos e vy f del
parrafo 2.1 del éart. 12 L.5. en 1la referente a
alineaciones, rasantes vy ordenacién de volumenes,
respetando siempre las epecificaciones de altura
maxima, wvolumen y aguellas otras que pudiesen estar
fijadas en los documentos de ordenacién que desarrolle
el Estudio de Detalle. ]

B) Para fijar la ordenacién concreta de los voldmenes
arquitectsnicos dentro de cada parcela, en desarrollo
de las determinaciones que el plan contenga a estos
efectos. ’ :
B.— Los Estudios de Detalle no podran:

A) Cambiar la calificacién del suelo.

B) Proponer 1la apertura de vias de uso pdblico que no
estén previstas en el plan que desarrollan o contemplan.

118~
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C) Establecer nuevas ordenanzas.

‘'D} Reducir 1las superficies destinadas a vialeg g

espacios libres.

E) Orginar aumento de volumen al aplicar las ordenamzas
al resultado del reajuste o la actuacién realizadas.

F) Aumentar el porcentaie de ocupacién del suelo, las
alturas mAximas vy volUmenes maximos de edificacieén
permitido y, en su caso, ‘la densidad de vivienda o
intensidad autorizada de uso del suelo.

G)  Alterar el uso exclusivo o predominante asignado a1
ambito del Estudio de Detalle.

?.- Lps estudios de Detalle deberdn ir compuestos de
memoria y planos.

A) Memoria.
La Memoria constard de:

a) Justificacién de la procedencia de su redaccidn y de
la solucidén adoptada.

b)Y Si se trata de establecer alineaciones y rasantes,
completando las vya sefaladas en suelo wrbano o
reajustando las previstas, haciendo re+erencia al. tipo
de plansamiento o norma en que sSe apoya, resenando
ctuales son las condiciones gque dichos documentos +ijan
para su desarrollo. ]

c) Justificacién de que no se reducen los espacios

destinados a wviales ni se modifican las superficies

correspondientes a espacios libres.

d) Si se trata de ordenar voldmenes en sueloc urbano,
indicara gué especificaciones desarrolla, bien
referidas al Plan General, Normas Subsidiarias, Plan

‘"Parcial o Especial, segin los casos.

e) Justificacién demostrativa de que no se aumentan los
volimenes edificables permitidos, ni la ocupacién del
suelo ni las alturas, ni se incrementa la densidad de
poblacién, asi como Que no es altera leos wusos
establecidos por el plan.

) Cuando se trate de Estudio de Detalle cuya redaccibn

‘figura expresamente en el planeamiento, Jjustificaran

adecuadamente el cumplimiento de sus determinaciones.

g) Se incluird en todo caso, y como anexo, una expresa

referentia a las condiciones en qQue se ha realizado 1la
informacién pablica, sus resultados y la decicidon que,
como consecuencia, haya adoptado la Corporacion.
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B) Planos.

A escala minima de 1:500 3 en funcién de las
precisiones y alcance del Estudio de Detalle, éste
incluird come minimoD:

a) Plano de situacién en relacién con la ciudad.
b} Plano parcelario y de delimitacidn.
c) Plano de ordenacién vigente.

d) Plano ' del estado actual de 1los terrenos y 1la
edificacidn

e) Planos debidamente acotados que reflejen con detalle
la ordenacién proyectada, que para la red viaria
incluiran, como minimo, alinaciones. :

10.~- Los Estudios de Detalle, una vez aprobados
definitivamente por las Corporaciones Locales, deberan
ser remitidos a la Direccién General de Urbanismo con
toda - la . documentaciodn técnica por duplicado,
debidamente diligenciada, asi como con el expediente
_administrative en el que consten todas las actuaciones,
a Fin de que el érgano competente tome conocimiento de
su aprobacidn definitiva, si procede.
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Art. &0 PROYECTO Y DBRAS DE URBANIZACION.

ta finalidad del Froyectoc de Urbanicacién, es llevar a Ta
practica, las determinaciones relativas a infraestructuras Yy
servicios previstos en el Flan Farcial, de forma compatinle
zon £l resto de sus determinaciones.

For tanto , en ningdn caso, el Froyecto de Urbanizacioen
podra contener determinaciones de ordenacidén, ni alterar o
madificar las previsiones del Flan.

Si como consecuencia de la ejecucién de las obras  de
urbanizacidn se viese la necesidad de efectuar adaptaciocnes:
de detalle, exigidas por la aparicidén de caracteristicas del
suelo o del subsuelo, gue no hubieran sido contempladas ni
evaluadas por el Flan Farcial, se deberda acreditar que
dichas adaptaciones, resultan compatibles con el conjunto de
las determinaciones generales o particulares, de aplicacién
en el area afectada por la adaptacién.

Cuando las adaptacicnes de detalle, suporgan alteraciénm de
las determinaciones sobre ordenaciotn, régimen del suelo o de
la edificacién, o wvariacién en la geometria o dimensisdn
superfticial de las manzanas, deberd aprobarse previa o
simul taneamente al Frovecto de Urbanizaciftn, la
correspondiente modificacién del Flan FParcial.

De cara a 1lo prevenido en el apartado anterior, debera
tenerse presente, 1la necesidad de Justificar mediante
criterios técnicos fehzcientes, que la adaptacidn de detalle
pretendida por la modificacidén, resulte menos impactante,
desde el - punto de vista medioc ambiental que la solucién
contenida =n el Flan.

Este, parte del principio basico de ordenacitn, de gue las

infraestructuras vy en particular la viaria, deben en su
ejecucidén, al igual que la edificacidn, adaptarse en la.
mayor medida posible a la orografia del medio natural sobre
el que se asienten. '

For tanto, no podran considerarse como adaptaciones de
detalle, aquéllas cuya Jdustificacién u objeto contradiga
este principio bé&sico de ordenacidén. d

En este sentido, las motivaciones de mayvores costes o de
meijores indices de velocidad, en ambito wurbanos, se
subordinaran obligatoriamente a las que dustifiguen

soluciongs fisicas menos impactantes en el mediop fisico.
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pntes de dar comienzo a la eiecucién de las obras de
urbanizacidén limitrofes con los Parques Arqueocldgicos
contenidos en el Ambito de ordenacién, deberd procederse al
vallado de los yacimientos clasificados, baja las
directrices y supervisién, en su caso, que al respecto
establezcan el Ayuntamientc vy la Direccién General de
Culﬁufﬁ?\\a quienes se deberd dar cuenta, al weenos,  con
q%ynce dias de antelacién del comienzo de las mismas.

) la eijecucién de las obras de urbanizacidn se
detectara” la aparicidén de nuevos yvacimientos argueclégicos
no clasificados en el Plan, se procederd de inmediato a la
pa izacién de las obras, en el lugar del hallazgo y a su
notificacidén al Ayuntamiento y a la Direccidén Eeneral de
Cultura.

{7
51 durante

Los drganos competentes, muni:ipales' y de la Comunidad
Autdnoma dictardan en el plazo de un mes, las medidas
oportunas en relacién con la continuidad de las obras o de
su modificacién, en las inmediaciones del area afectada por
el hallazgo, para adaptarlas a la nueva situacién. ;

Los proyectos de urbanizacién interna de los Pargues
Argueol égicos, se redactaran teniendo como criterio bdasico’
la preservacién y disfrute de los yacimientos que albergan,
.y se supeditardan a las instrucciones de disefo que
eventualmente pudieran dictar el Ayuntamiento o la Direccidn
General de Cultura, si asi lo estimasen necesario.

De conformidad con el punto segundo del acuerdo de
aprobacién definitiva del Plan Parcial, de manera previa a
la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién, sera
preciso formular y aprobar un Plan Especial, para el
establecimiento y coordinacién de las infraestructuras de
conexidén del Plan , con los Sistemas Generales municipales
(alta tensidén, telefonia y via de accesol.

-122-

Art. 61 OBLIGACIDCNES, CARGAS Y COMPROMISOS DE LOs
PROPIETARIOS. (Art. B4 L.S. Y 46 R.P.)

1.- Los propietariaos de l1os terrenocs incluidos en el ambitg
del Plan Parcial, estan obligados a:

a) Ceder obligatoriz v gratuitamente a favor del

© Ayuntamiento los terrenos que el Plan se destinan:

- viales (calles de transito rodado y peatonal).

- Parques y Jjardines publicos.

- 7onas deportivas phdblicas.

— Zaonas de racreo y expansidén publicas.

- Centro cultural-docente publico. ;

- Servicios de  alcantarillado, alumbrado, riego vy
suministro, de agua domiciliaria y telefenia.

- Canalizacién del cauce.

- Aparcamiento anexo a la red viaria publica.

b) Ceder cbligatoriamente y gratuitamente el 10 por 100 del
aprovechamiento del sector.

c)  Costear la urbanizacién en los términos senalados por el
articulo 5%, &0 y 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica,
y por el &3.3 del. Reglamente de Planeamiento.

d) Ejecutar la urbanizacidén y la edificacién, en los 'plazns
establecidos en el Plan de Etapas.

ge) Conservar y mantener en funcionamiento la urbanizacién
ejecutada hasta su recepcién definitiva por el Ayvuntamiento,
o constituir paralelamente con la Junta de Compensacién, vy
en +odo case antes de la aprobacién definitiva del Proyectao
de Urbanizacian (del Poligono I o total del Flam), 1la
Entidad Urbanistica de Conservacién, de acuerde con lo
previsto en el Art., &8, del Reglamente de Gestién, en
consonancia con lo previsto en el Art. 4.4.2 del documento
de Normas en BS.A.U., de las Normas Subsidiarias de

Planesamiento Municiapal, vigentes.

£) Mantener los terrenos y plantaciones de ajardinamiento de
los wespacios pablicos, en condiciones de seguridad,

salubridad y ornato, asi como preservar su uso piblice.

g} Prestar una fianza equivalente al 4% del motante total de
los costes de urbanizacién e implantacién de los servicios.
La citada fianza se hara efectiva antes de la aprabacién
definitiva del Plan Parcial, sin cuyo requisito no tendra
eficacia tal aprobacién.

-123-
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2.~ Las obras de urbanizacién se llevardn a cabo por el

sistema de compensacin.

Z.—- Los medios econdmicos con que cuentan los propietarios : COMPARIA DE SLUUACS Y REASEGUHUS, 5. A, i
de la wurbanizacién, son ademas del activo y capital social MLUALLA DC QNG AL HMCRTIO LN fo 4CGune 3
de la Empresa Fromctora Costa Canaria de Veneguera, la : : : 2
propia finca obieto de urbanizacisén, asi como su gntornn en ‘

© Cus & I niun lcanza los treinta millones de
unsa antia que en cond te alcal _ _ DON HI 10 HERNANDEZ

metros cuadrados. . QUES, Letrade Asesor Y Secretario

: : Genaral yaﬂdal Consejo de Administracion de LA UNION Y EL
En cuanto  a 1los recursos y fuentes de financiacién estos FENIX ESPAROL, Compaiia da Seguros Y Reasequros, Sociedad
Bl e e e prémutura bubda, generar, tanto por _ Anénima  (numero 21.244 del Ilustre Colegio de Abogados de

ampliacién de su capital, como mediante ventas y/o créditos Hndr_id),

financieros sobre la base de la garantia que D'FFECFf su

importante patrimonio, respecto del cual se adiunta

certificacién del Secretaric del Concedo de Administracién :

ce 1la entidad UNION Y EL FENIX, sccio mayoritario de la CBRTIFIGCR M

socciedad promotora Costa Canaria de Veneguera S.A. en la_ que .
participa con un porcentaie del 99,1 % * Que segin los dates que obran en poder da SR

Compafila, La Unién y El Fénix Espafiol, Compafiia de Seguros

4.~ FEl  Convenic Urbanistico de facha & de Junic de 1.%87 . b'd Reasequros, S. A., as propietaria deé 445,947
suscrito entre 1la Consejeria de Politica Territorial, i (CUATROCIENTAS CUARENTA Y CINCO MIL NOVECIENTAS CUARENTA Y
Avuntamientos de Mogan y Promotor, formard parte de la SIETE) ‘acciones de la Sociedad Costa Canaria de Veneguera,
documentacién del presente Plan Farcial, y como compromiso a S.A., que representa un inporte nominal de 2.229.735.000
cumplimentar en +todos sus aspectos, sin perjuicio de los : pte. (DOS MIL DOSCIENTOS VEINTINUEVE MILLOKES SETECTENTAS
ajustes que se derivan de la modificacién puntual de las TREINTR ¥ CINCO MIIL PESETAS), equivalente al 95,10 (NOVENTA
Normas Subsidiarias que redelimitan el sector SP-33 y el : ¥ NUEVE CON DIEZ) por ciento del capital social de 1a

-presente Plan Parcial gue lo desarrolla. misma, qua asciende a 2.250,000,000 pts, (b0os MIL
- i J DOSCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESETAS) . .

) ¥ para que conste, expide la prasenta Certificacién,
= . : con el sello en saco de la Compaiiia, en Madrid, a doce de
7 noviembre de mil novecientos noventa,

- : | ' _ | ‘_/,é‘.,{tbu oA '}T//{v\_ //-*«__7‘

o inseris on i Regisirg Mevcanti Jy Mam'c,' al toma 214 de Bocedsces, towo 150, hoje 1426, inscnpcion 15 < €. F,. A-28-007193
-124- i comop L k- k . v it
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DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.

La wutilizacién de laz magnitudes de tolerancia, previstas en
el articulado, deberi estar Justificada fehacientemente por
la imposibilidad +Fisica de cumplir estrictamente las
magnitudes sefaladas como basicas.

~1 25~

‘"m&s  alcance, que el de preve@y

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.

lLas obras a realizar en el litoral,~gefleiadas en les plamps
de ordenacidn, tienen un cafdcter meramente indicativo, sin
1 desarrelle de 1as
previsiones de ordenacidén el literal contenidos en 1las
Normas Subsidiarias.

La tramitacion de los correspondientes proyectos de
eiecucidn estard sujeta a la previa redaccion del Flan
Es=pecial de Ordenacién del Litoral y Estudio de Impacto
Ambiental, de conformidad con las determinaciones al
respecto establecidas ‘por las Normas Subsidiarias
municipales.

En el desarrollo de estas previsiones serd de aplicacion 1a
legislacién sectorial correspondiente (Ley 22/1.988 de
Costas) y en especial en lo que hace referencia a 1los
articulos 26, 27 v 28 del citado texto legal.

=126=



@ O D & © ® ®© @ 9 @ 9 9 9 9 9 © 9 9 9 ® 9 9 9 9 2 9 &



DISFOSICION ADICIONAL TERC

a2stable ordens i urha ol B . noo del
Cer dizefo

duran
M Far

=l Flan Fector de Us
& compatibilidad =
Coarrillo, 1z

1. exclusivaments a

‘lan Para
-

az proximidades del Campo d=
1 Barranco de Mensguera.
de ordenacicn para sventuzal uestio, ==

Flanos de Ordena Ordenanza

condisnts.

v Bn

Santa.Eruz de Tenesrife, a tfeinta de Octubre de 1.970

Javier Domdngud: . : © Arguitecto.
Fedro Masgleu Verdugo.l- ; Arguitecto.

Suaregz. ' fAbogado.
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