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(Al A

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal (en adelante NSPM) permiten una
planta de sotano o semisétano en las ordenanzas F y G (ap. 2.3.3.4.B), dos plantas en la
ordenanza H (ap. 2.3.3.4.B) asi como en las ordenanzas Hotelera y Dotacional de las
urbamzaciones turisticas con Plan Especial aprobado anteriormente salvo que las
ordenanzas del mismo dispongan expresamente otra cosa. Se prohiben los sétanos y
semisotanos en las ordenanzas A, B, C, D y E asi como en la ordenanza CJ
complementana de la de las urbanizaciones turisticas (ap. 2.3.3.1.C.2).
a) Comoquiera que la ordenanza E -al igual que la F, G y H- tiene como uso previsto
el de Edificios Colectivos de Viviendas (ap. 2.3.3.4.A) y con el fin de poder enlazar
esta Propuesta de Modificacion n°3 con la anterior n°2 que obliga a la ubicacion en
los edificios de determinado nimero de plazas de aparcamiento es justificada la
posibilidad de permitir la construccion de sétanos y semisétano en los terrenos
afectados por dicha ordenanza asi como que para todo el grupo de ordenanzas cuyo
uso previsto es el de Edificios Colectivos de Viviendas ~E, F, G y H- sea permisible
la ejecucton de un nimero indeterminado de plantas de sétano cuyo limite esté
condicionado unicamente por las caracteristicas geoldgicas del terreno.
b) En las zonas de ordenanzas C y D donde el uso previsto es el de Vivienda
Umfamiliar en Hilera se condiciona el de garaje-aparcamiento para uso exclusivo de
los residentes de la propia parcela (ap. 2.3.3.3.A) y es posible la edificacion de mds
de una vivienda dentro de la unidad minima de parcela -al no obligarse a adscribir
cada parcela a una sola vivienda conforme al apartado 1.2.2.1.A-, 1a aplicacién de la
Propuesta de Modificacion n®2, en el caso de que se construya varias viviendas dada
las condiciones dimensionales de la parcela minima —150 y 100 m2, 8 y 7 m. de
circunferencia inscribible y 8 y 7 m. de fachada minima respectivamente-, es cuanto
menos dificultosa al tener que disponer cada vivienda de acceso directo desde la via
publica y existir el condicionante de paramento de longitud minima de fachada a
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semisdtano en dichas ordenanzas. por el A}’“mﬂmientt" Q;z
d) En el caso de las ordenanzas A y B, aunf‘fﬁ.{ﬁrdo 1a- ]'us caciom-det--sétano-or

semisétano con destino a uso de garaje sea du }pomble la §hcdiifa: Bl
uso en planta ba_]a debido a la superﬁcle rmnlm e

computa como superﬁclc construlda (ap. 1.2.1.13)), reduce de mangre sib]e la

baja edificabilidad contemplada por las ordenanzas -0. 20 m2/m2
respectivamente- con destino al previsto de vivienda unifamiliar aiskgia ¢’adosada y
es por lo que se justifica la posibilidad de establecer sétano o semisotghio en dichas
ordenanzas; sotano o semisotano que, por otra parte, y dado que el ugo de vivienda

no esta permitido en plantas total o parcialmente situadas bajo rasante (ap. 1.5.1.5.)
y el uso comercial en dichas plantas implica necesanamente su conexién con la
planta baja con grandes condicionantes (ap. 1.5.2.3.), ha de ir destinado
previsiblemente a la ubicacién de garaje-aparcamiento. No obstante teniendo en
cuenta fa posibilidad de retranqueo libre a viario de las edificaciones en estas
ordenanzas y al efecto de minimizar el impacto de las rampas de acceso -a la planta
situada parcial o totalmente bajo rasante- deberia establecerse como condicion que
fuesen cubiertas, siendo entonces perceptibles como un cuerpo mas de la vivienda —
retranqueado o no con respecto al viario-.

e) En cuanto a la ordenanza CJ de caracter complementario a las de los Planes
Especiales aprobados con anterioridad a las NSPM y en las que el tema de
semisdtano o sotano solo afecta al PEOT Puerto Azul -puesto que tanto el PEOT
Ginigindmar como el PEOT Las Palmeras contemplan en sus ordenanzas la
posibilidad de establecer plantas total ¢ parcialmente situadas bajo rasante-, se
justifica la posibilidad de establecer una planta de sétano o semisétano en el mismo
sentido que en el apartado ¢) anterior, si bien el uso comercial no esta permitido en
CJ por lo que el uso de dicha planta ha de ir previsiblemente destinado a garaje-
aparcamiento, debiendo establecerse la condicion especificada en el anteror
apartado ¢) para las rampas, con lo que al no estar permitida la ubicacion de cuerpos
de edificacidon dentro de las zonas de retranqueo la ubicacién de las mismas no
tmplica en absoluto la distorsion del ambiente urbano resultante.

Por todo lo anterior y teniendo en cuenta que no se afecta a aspectos ambientales,
tipolégicos o de aprovechamiento manteniéndose -invariable la altura —en distancia
vertical- prevista tanto por las NSPM como por los PEOT aprobados definitivamente
con anterioridad, se hace la siguiente
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DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por
0 ,fﬂﬂ

| * N A,
Modificar el punto B) del apartado 2.3.3.2. O S Am N ICACNDRLS
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA , T R
redactado como sigue: fecha................&2. 3 AW 2 T

B) Altura de edificacion. Tuinefe, a............... $-4-JUN:-2086-

La altura mdxima serd de dos plantas. La planta alta no pﬁ(l‘r%s‘tcrg;aﬁlﬁé superficie

semisotano sin superar el perimetro de la planta baja. En caso deexisti
acceso a sotano o semisétano, habrs de ejecutarse cubierta.

Modificar el punto B) del apartado 2.3.3.3. ORDENANZAS C Y D.
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA; quedando el mismo fedactado como

SIgue;

B) Altura de edificacién.

Una planta en la Ordenanza C; dos plantas como mdximo en la Ordenanza D. Se
admite una planta de s6tano o semisétano.

Modificar el punto B) del apartado 2.3.3.4. ORDENANZAS E, F, G y H.
EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA: quedando ¢l mismo redactado como

sigue:
B) Altura de edificacion.

Ordenanzas E y F, altura mdxima dos plantas; G, tres plantas; H, cuatro plantas
como maximo. Se admiten semisétano y sétanos. ~

Modificar €l punto C.2) del apartado 2.3.3.1. Urbanizaciones turisticas; quedando el
mismo redactado como sigue:

B) Altura de edificacién.

Altura maxima de 2 plantas y 7.00 mts. Se admite una planta de s6tano o
semisOtano sin superar el perimetro de la planta baja. En caso de existir rampa de
acceso a sotano o semisétano, habrd de ejecutarse cubierta. |

Modificar el parrafo tercero del apartado 2.3.3.1. Urbanizaciones turisticas; quedando el |
mismo redactado como sigue: |
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DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por
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I Con caricter complementario, y salvo que las ordenanz
r dispongan expresamente otra cosa (excepto lo referente a la admisién d

sotano o semisétano), se aplicaran las siguientes Normas Particulares.
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""*—-*ESDE’.'CI8| de*@rdenaclon Tunshc.a aprnbado definitivamente, seran de apllcamon las ordenanzas
pamcularesj que, para cada parce!a establezca el Plan Especial que le sea.de aplicacion.

. End&ua“lqmerwcasa .seran., desapticacion tanto las Normas Generales contenidas en el

-;Caprtuio |.como Ias Normas Generales de Edificacion en Suelo Urbano expresadas en el anterior

Con caracter complementarm y salvo que las ordenanzas del Plan. Especml dispongan

expresamente otra cosa (exceptu lo referente a la admision de planta de sutano 0 semlsotano) s€

aplicaran las siguientes Normas Particulares: S
A) ZONAS DE OF{DENANZA. -

‘CJ. Ciudad Jardin.
HOT. Hotelera.
Dotacionales.

B) ORDENANZAS GENERALES.

B.1) Movimientos de tierra.

Se prohi ben aquellos desmontes o terraplenes que alteren sustancualmente la configuracién
del terreno. .

B.Z] Altura.

La 'limitacion de altura en metros contenida en el anterior apartado 23.2.C. de Normas
Generales, se entiende aplicable a todas las construcciones, salvo hoteles y edificios dotacionales,
al margen de que la ordenanza pamcular permita o no la construccion de sétanos 0 semisotanos

T

B.3) Construcciones sobre c'ubierta.

En el caso de 135 edlﬂcacmnes de Ciudad Jardm y las dotacmnales no se permltlré sobre
cubierta la construccion de cajas de escaleras ni cuartos de maquinaria de ascensor. Los depo6sitos
de agua quedaran siempre ocultos por elementos decorativos, o s:tuados_ bajo cubierta.

B.4) Superfib.ie construida.

Los sdtanos no computaran si se dedican exclusivamente a garajes e€ instalaciones de
servicio, y su superficie no sea.superior a un 20% de la construida en planta-baja. El exceso sobre
esta supemcle computard en su totalidad, asi como' la de aquellas dependencias dlferentes a las
sefialadas. Los semis6tanos contablhzaran parciaimente como superficie construlda en E forma
sefialada.en 1.2.1.15-A. No computaran los aljibes enterrados vy. piscinas.

‘Las superficies de los cuerpﬂs volados y terrazas cub|ertas computaran totalmente como
_superftmes construidas. ”
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+ B.5) Retr‘ah’qﬁeﬂ's.‘

En las. parceias que linden con paseos maritimos. la edificacion se retranqueara al menos
20 metros desde dicha linde.

En cualquier''caso, no se permite ubicar dentro de la zona de retranqueo ninguna

~dependencia cuya superficie compute como construida. No se permiten vuelos sobre la zona de
- retranqueo.

B.6) Parcelas. Agregacion y segregacién.

it i

+ *Ng'se permi_te“la subdivision,de parcelas, aungue si su agregacion. En caso de agregacion
AL LA L ‘ ep ! . )

‘de parcelas’ con ordenanzas diferentes, se aplicara a cada sector estrictamente |a ordenanza que
le corresponda.s "

C) ORDENANZA DE CIUDAD JARDIN.

C.1) Condiciones de uso.
Uso previsto: vivienda unifamiliar aislada, villas (segun definicion art. 3.4. Decreto 23/1989).
Uso tolerado: bungalow (segln lo define el art. 3.3. Decreto 23/1989: alojamiento con

clasificacion de 3 o mas llaves, gue dispone de entrada tndependiente para cada una de |as
unidades alojativas).

Usos excluidos: oficinas, comercios, talleres. hotelero (salvo villas y bungalows),
restauracian, espectaculos.

C.2) Altura de edificacion.

Altura maxima de 2 plantas y 7.00 m. Se admite una planta de sétano o semisétano sin
superar el perimetro de la planta baja. En caso de existir rampa de acceso a sétano o semisotano,
habra de ejecutarse cubierta.

C.3) Parcela.

Superficie minima 300 m2. Fachada minima 10 m. En caso de agregacion de parcelas, no
se permiten cuerpos de edificacién con longitud superior a 20 m.. debiendo separarse unos de otros
una distancia igual o superior a la altura del mas alto, y con un minimo de 4.00 m..

C.4) Edificabilidad.

Maxima de 0.50 m2/m2.

C.8) Ocupacion.

Maxima del 33%.

C.6) Retranqueos.

Minimos de 4.00 m. a fachada y 3.00 m. a restantes linderos.

D) ORDENANZA HOTELERA.

D.1) Condiciones de uso. |

Uso previsto: hoteles y hoteles-apartamento (segun definicion art. 3 Decreto 149/1986).

Uso condicionado: comercio, restauracion y espectaculos sélo como dependencia del
establecimiento hotelero y con acceso a través de los locales comunes del propio establecimiento.

47
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2.3.32. - ORDENANZAS A -Y. B. EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA
EXTENSIVA.

A) Condiciones de uso.

Uso previsto: vivienda unifamiliar.

Usos tolerados: dotaciones, comercios y oficinas.

.~ Usos condicionados: garajes-aparcamiento para uso exclusivo de los residentes de I3 0 las
viviendas *de la propia parcela.’ Taileres artesanales con las condiciones particulares ¥y generales
establecidas para.ambos usos,-en orden a garantizar su compatibilidad con el uso residencial.

Lim

B) Altura de edificacion. -

La altura maxima sera de 2 plantas. La planta superior no podra tener una superficie
construida superior al 50% de la planta baja. Se admite una planta de sétano o semisdtano sin
superar el perimetro de la pianta baja. En caso de existir rampa de acceso a sotano o semisétano,
habra de ejecutarse cubierta.

C) Parcela.

Superficie minima de 800 m2 en la zona de ordenanza A. y de 300 m2 en la B, debiendo
ser inscriptible en la misma una circunferencia de diametro 18 m. en las de ordenanza A, y de 12
m. en jas de B.

La fachada minima sera de 18 m. de longitud para la zona A, y de 12 m. para la B.

D) Edificabilidad.

La edificabilidad maxima en la ordenanza A sera de 0.20 m2 construidos por cada m2 de
superficie de parcela; en{a ordenanza B, de 0.50 m2/m2.

E) Ocupacion.
La superficie ocupada no sera superior al 20% para la ordenanza A,y el 50% para la B.
F) Retranqueos.

En la ordenanza A, los edificios tendran caracter de exentos por sus cuatro fachadas,
retranqueandose de los linderos un minimo de 3.00 m., salvo en fachada. que sera libre.

En la ordenanza B se permite adosar los edificios de viviendas unifamiliares por uno solo
de sus laterales, coincidente con el lindero de separacion de sus respectivas parcelas, quedando
exentas las 3 fachadas restantes, que se retranquearan al menos 3.00 m. de inderos, salvo de
fachada, cuyo retranqueo sera libre. Solo se permitira el adosamiento cuando el proyecto de las
dos viviendas sea Unico, 0 se presenten simultaneamente, no dejando visto sector alguno de la
medianera.

G) Vuelos.

No se permiten vuelos de cuerpos cerrados (miradores). Se permiten balcones cubiertos o
descubiertos cuya longitud no sea superior a 1/4 de la fachada, y ¢on un vuelo maximo de 0.70
m., separandose de la medianeria, en caso de adosamiento, una distancia igual al vuelo, y no
inferior a .40 m.. Se prohiben los vuelos sobre fachada de los forjados de cubierta.
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Usos condlmonados garajes _aparcamiento para usa exclusivo de los residentes de la
propta parcela Se- permﬂemtalleres artesanales, asi como talleres; -industrias y almacenes de

_‘,.ﬂ:" F e

<5 T "Clase"A‘ Y astablscimientos ‘de restauracuon siempre que cumplan :las condiciones generales
establectlglgg para:que dIChDS us0s sean compatibles con las viviendas.

B) Altu ra de‘ edificacion.

1 planta en Ia ordenanza ‘C; 2 plantas como maximo en |a ordenanza D. Se admite una
planta de s6tano o semisétano.

. .. - . _C) Parcela.
. Superficie minima 150 m2 ‘en la ordenanza C, teniendo que ser "inscriptible una
circunferencia de 8 m. de didmetro. En la ordenanza D, superficie' minima-de 100 m2 vy

circunferencia inscriptible de 7 m. de diametro.
Fachadas minimasde 8 m.enC,y 7m. en D,

D) Edificabilidad.
0.70 m2/m2 en las pa'rcelas de ordenanza C; 1.00 m2/m2 en-las parcelas de ordenanza D.
E) Ocupacion.

“La ocupacidn m__a’xima'se'ré del 70% en la ordenanza C, vy del 60% en la D, excepto las
plantas bajas no residenciales (uso‘exclusivo distinto a vivienda u hotelero) que sera libre,

F) Profundidad.

l.a profundidad maxima edificable sera de 15 m. , excepto plantas bajas no remdenclales que
sera 20 m. | -

G) Vuelos.

i~ .. No.se permiten vuelos de cuerpos cerrados (miradores)..Se permiten balcones cubiertos o
."+ descubiertos cuya longitud total no sea superior a 1/4 de la fachada, y con un vuelo maximo de
0.70 m.,.separandose de ia medianeria una distancia igual al vuelo y no inferior a 0.40 m..

H) Aparcamientos.

- Los edlfncms —a partir de 3 wvlenﬂas deberan disponer de un (1) aparcamiento-por cada tres
wvuendas o fraccion,
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2 3.3.4. ORDENANZAS E,-F, G Y H.:EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA.

A) Con'di‘c‘i'c:-he's de uso.

Uso previsto: edificios colectivos de viviendas.

Y

~ .-~ .Jsostolerados: comexgios, . oficinas, hotelero y d

+ 1Usos cendicionados; restauracion, espectaculos y

.’ wt \ ' = , . D Yo [ L I
artesanales, y ialleres, industrias y almacenes de Clase A,

generales establecidas para 10S Mismaos:

otacionales.
depontivos, garajes-aparcamiento, talleres

con las limitaciones y condiciones

"By Altura de edificacion. ~
Ordenanzas E y F altura maxima dos plantas; G tres plantas; H, cuatro plantas como
maximo. Se admite semisotano y sotanos.

C) Parcela.

La parcela minima en las zonas de ordenanza E y F tendra 100 m2 de superficie y se
podrd inscribir un circulo de 7 m. de diametro. En la zona G. 150 m2 y circulo de 8 m.. En la zona

H. 200 m2 y circulo de 9 m..
Las fachadas tendran una longitud minima de 7 m. en EyF 8m.enG,Yy am.enH.

D) Edificabilidad.

por encima de la rasante, sera de 1.50 m2/m2 en

| edificabilidad maxima de las parcelas,
2/m2 en G, y 3.00 m2/m2 en H.

la zona de ordenanza E; 200 m2/m2enF:2.50m
E) Ocupacion.
Libre.

F) Profundidad.

| a profundidad maxima edificable sera de 20 m. para la ordenanza E.

G) Vuelos.

vuelos de cuerpos cerrados. Se permiten

En la zona de ordenanza E, no s€ permiten
no sea superior a 1/4 de la fachada, y con un

balcones cubiertos o descubierlos cuya longitud total

vuelo maximo de 0.70 m..
En las zonas F, GyH, S€ permiten Cuerpos cerrados (miradores) O abiertos (balcones) con

una longitud no superior a 9/3 de la fachada, debiendo quedar al menos 1/3 de la longitud de
fachada sin vuelos. El vuelo sera como maximo de 050 m. en calles hasta 6 m. de anchursg;

0 75 m. en calles de 6 a 9 m. de ancho; y 1.00 m. en calles de 10 y mas metros.
Los elementos volados se separaran de la medianera una distancia igual al vuelo, con un

minimo de 0.40 m.

H) Aparcamientos.

Los edificios —a pariir de 3 viviendas- deberan disponer de un (1) aparcamiento por cada tres

viviendas o fraccion.
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