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CAPITULO 1.- NORMAS GENERALES

Art® 1.- Naturaleza de este documento

Esta Modificaciéon de Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de El
Rosario se constituye en instrumento de ordenacién de la Unidad de Actuacién
correspondiente al Suelo Urbano de Tabaiba Media y Alta, asi clasificada en la
Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de El Rosario en este ambito.
Dicha Modificacién define la estructura bdsica del territorio desarrollado, asi como su
relacién con la general y orgdnica del Municipio, estableciendo el régimen juridico de los
distintos elementos que componen el mismo; al mismo tiempo especifica los limites y las
caracteristicas de las facultades urbanisticas propias del derecho de la propiedad y de la
edificacion y especifica por tanto los deberes que condicionan la efectividad y el ejercicio de
dichas facultades. Igualmente establece el programa para su desarrollo mediante la
urbanizacion y su periodo de vigencia.

Art® 2.- Ambito de aplicacién

El ambito de esta Modificacion de Normas Subsidiarias s la totalidad del area de
Tabaiba Media y Alta, cuyo tratamiento en la documentacién expositiva y normativa de las
Normas Subsidiarias del Municipio de El Rosario se recoge en su globalidad en el presente
documento.

Esta Unidad, que se delimita grificamente en los planos, tiene la siguiente
configuracién fisica: poligono que limita al Norte con laderas de Lomo Alto en una longitud
aproximada de 480 m.; al Naciente con la Autopista del Sur TF-1, en una longitud de 500
m.: al Sur con Barranquillo de Los Guirres en longitud de 550 m. y al Poniente con
Montafia Jagua y Casa Machado en una longitud de 1.000 m.; las citadas longitudes son
aproximadas y vienen referenciadas con precision suficiente en los corresggpdiﬁmewplanos
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La entrada en vigor de esta Modificacién de Normas Sub51Ms le b’co’F\ga los

efectos de publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad previstos en la legislacion vigente.

1°)  Publicidad, lo que supone el derecho de cualqueer ciudadano a consultario, o
recabar informacion escrita sobre su contenido y aplicacién en la forma regulada en
las presentes Normas.

2°)  Ejecutoriedad, lo que implica la facultad para emprender la realizacién de los
proyectos y obras previstos, la declaracién de utilidad piblica de los mismos y de ia
necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios correspondientes a los fines de
expropiacién o imposicién de servidumbre y, en general, la habilitacion para el
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ejercicio por el Ayuntamleute de las funciones enunciadas por la Ley y por el
Plan en lo que sea necesario para el cumplimiento de sus determinaciones.

3°)  Obligatoriedad, lo que conlleva el deber, exigible legalmente, del cumplimien Wﬁﬁ““‘hﬁ o

iz de V8

todas su determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y demas Organismos de
Administracion Pablica, como para los particuiares.

Art® 4°.- Desarrollo de la Unidad de Actuacion.

El desarrollo y 1a ejecucién de esta U.A. corresponde al Ayuntamiento con cargo a
los propietarios del 4rea, al tratarse de una actuacién de iniciativa piblica mediante el
sistema de cooperacion.

Art® §°.- Instrumentos de desarrollo

Para el desarrollo de 1a U.A. como (ltima etapa de la programacion del suelo urbano
de las Normas Subsidiarias, buscando su utilizacion mediante edificacién, se formularan
obligatoriamente Proyectos de reparcelacién y urbanizacién, como paso previo ineludible a
los preceptivos Proyectos de Obras de edificacion en el area. No obstante lo anterior,
podrin redactarse, si fuese necesario, Estudios de Detalle para la concrecion de puntos
especificos en su interior.

Art® 6°.- Estudios de Detalle

1.- El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el que es posible completar o
adaptar las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u ordenacion de
volumenes de estas Normas Subsidianas.

2.- El Estudio de Detalle no alterard, en modo alguno, las determinaciones
fundamentales que en aquellos se establecen.

3.- Los Estudios de Detalle se someterdn a las condiciones que establece la Ley del
Suelo en su articulo 91, el Reglamento de Planeamiento en sus articulos 65 y 66 y
cuantas les imponga las Normas Subsidiarias. Sus determinaciones se expondran en
los documentos siguientes:

a) Memoria justificativa en la que se recojan las conclusiones del andlisis urbanistico
y se expresen los criterios para la adopci6n de las determinaciones que se establezcan
en ella se haran explicitas las razones que han aconsejado la formulacion del Estudio
de Detalle. Contendra un estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la

aplicacién de las determinaciones del Plan que le da cobertura y las establemdas por'
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b) Planos que, a escala adecuada, y, como minimo, 1:500 m. represénten;s
graficamente las determinaciones del E.D. en su posicion altimétrica y planun@, _
en la disposicién de su forma volumétrica cuando proceda y expresen, en su 5 ‘~*‘ 4 “g}.ﬁf*”“ Q
relacién de éstas con las anteriormente existentes. Cuando se trate de orde 0, ’””1 gy
reordenar volimenes edificables se realizard una perspectiva en proyecciolr——

isométrica que exprese, en su caso, la relacion de la ordenacion de los volumenes del
E.D. con las de la ordenacidn precedente.

Art® 7.- Ejecucién de la Unidad de Actuacién

El sistema de actuacion que las Normas Subsidiarias de El Rosario proponen para el
desarrollo de este Sector del Suelo Urbano, es el de cooperacion segun el Art. 162 y ss. del
T.R. de la Ley del Suelo y concordantes de los Reglamentos de Planeamiento y Gestion de
la misma, seglin el cual corresponde al Ayuntamiento la tramitacién de los expedientes y la
ejecucion de las obras de urbanizacion con cargo a los propietarios del suelo, constituidos o
no, en entidad colaboradora siguiendo la formula de Junta Administrativa de Cooperacion o
similar.

Art® 8.- Instrumentos de ejecuciéon

De acuerdo con lo preceptuado en la Ley del Suelo, para proceder a la ejecucion de
las obras que se derivan de esta Modificacion, es preceptivo el desarrollo y aprobacion
previa de los proyectos siguientes:

a) Proyectos de urbanizacion.
b) Proyectos de reparcelacion.
¢) Proyectos de edificacion.

Art® 9.- Proyectos de Urbanizacién

9.1. Los Proyectos de urbanizacién son proyectos para concrecion de las obras que llevan
a la practica las determinaciones establecidas en los Planes, desarrollando todas las
determinaciones que en esta Modificacion de Normas se prevén en cuanto a la
urbanizacién del 4rea, y que los detallard con la precision necesaria para que puedan
ser ejecutadas.

9.2. Los Proyectos de Urbanizacion establecerdn, en uno o varios documentos, las obras
correspondientes a la ejecucion del viario, espacios libres y zonas verdes,
abastecimiento y distribucién de agua potable y de riego, saneamiento de aguas
residuales, evacuacion de aguas pluviales, distribucién de energia eléctrica, telefonia
y cualquiera otros servicios infraestructurales que en este documento se prevea.
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9.3.

9.4,

MODIFICACION DE NO

Los Proyectos de Urbanizacién deberin resolver el enlace de los sg
urbanisticos del ambito para el que se proyecten con los generales de la ciu

capacidad suficiente.

Los Proyectos de Urbanizacidn estaran constituidos por los documentos requeridos
por el articulo 68 del Reglamento de Planeamiento y por cuantos se deriven de la
manifestacion del cumplimiento de las condiciones que les fueren impuestas por las
estas Normas Subsidiarias. En cualquier caso el Proyecto de Urbamzacion contendra
los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:1000, en el que se fijen claramente los limites de las obras
que se proyecta ejecutar, la situacién de las mismas, los limites de los espacios viales,
los parques y jardines de uso publico, y los espacios abiertos y libres de uso privado,
las construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser incompatibles con el Plan
hayan de derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para servicios piblicos o de
mterés social y las previstas para edificacion privada.

b) Cuando el Proyecto de Urbanizacion contenga mas de una clase de obras de
servicios, cada una de ellas constituird un capftulo independiente que se segregara
para toda la documentacién que le sea especifica. Cada uno de los capitulos
contendra:

e Memoria descriptiva en la que se detallen los célculos justificativos de las
dimensiones y materiales que se proyectan y, como anexos, certificados
justificativos de que se dispondra, en su caso, de la dotacion, capacidad o
potencia necesaria, expedidos por las entidades suministradoras.

e Plan de obras detallado en el que se fije, tanto €l plazo final, como los
parciales de las distintas fases, si las hubiere.

e Planos de planta y secciones que sean necesarios para €l entendimiento de
las caracteristicas generales de las obras y los de detalie de cada uno de sus
elementos y cuantos exija la mejor definicion de las obras de modo que
puedan ser ejecutadas debidamente por otros responsables diferentes al
redactor del proyecto.

e Medicion de las obras, con relacion de precios simples y descompuestos.
e Presupuesto de ejecucion de las obras.

e Pliego de Condiciones Técnicas y Economico Administrativa, que regiran
en la ejecucién de las obras. En ellos habran de fijarse los plazos y etapas de
realizacién y recepcién de las obras y recoger las condiciones y garantias

que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la mejor ejecucion de las obraga.

Se establecer4 en cualquier caso que se realizarén g cargoel prithotor las

@ & Lk

bas y ensayos técnicos que: Ja.direetfol facultativa me"¥n " Su
Ear:; i W;Sﬂiglﬁm*ﬂ &:1&, Soaelns pﬂd%%%?

ﬂ 0 ety v

pdo. M-

con AT ae “fi
ples fut Fﬂ!,_Z—-——-—*“""‘"'#m e,

SLE I , —‘3’-_,311_.._,,--....-- ? i(,‘.l“";‘.*j"“lui |

“IHI - e _ e - _ _

WXIAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIQ .-
EN EL AMBITO DE TABAIBA MEDIA Y TABAIM"L;ﬁMMW

Ajariines



¢) Las caracteristicas geométricas y técnicas de las instalaciones, se ajustar '
sefialado en las disposiciones que, a tal efecto, tiene aprobadas el Ayuntark
o a las que como complemento o sustitucion aprobase.

d) Para garantizar la ejecucion de las obras, el Ayuntamiento exigra a los
promotores privados que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la
legislacion local, en cuantia que en ninguin caso serd inferior al 6% del valor de las

obras.

e) El Ayuntamiento exigird la ampliacién del Proyecto cuando se considere
indispensable para enlazar los servicios proyectados con los generales del municipio.

9.5. La aprobacion del correspondiente proyecto de urbanizacién y su programa de obras,

es requisito imprescindible con cardcter previo a la edificacion, al objeto de
garantizar la ejecucién previa o simultdnea, en los casos previstos por la Ley, de las
obras de urbanizacion.

Art® 10.- Proyectos de reparcelacion

Esta Modificacién de Normas Subsidiarias establece, para la ejecucién de las obras
de urbanizacién, dada la reducida dimensién del &mbito sobre el que actia y el grado de
consolidacidn existente, la definicién de una sola Unidad de Ejecucion para la totalidad del
sector, cumpliendo dicho 4mbito los requisitos sefialados en el Articulo 144 del T.R.L.S.

E!l proyecto de reparcelacion se formulard por los dos tercios de los propietanos

interesados que representen al menos el 80 por 100 de la superficie reparcelable, dentro de
los tres meses siguientes a la aprobacién de la delimitacién de la Unidad de Ejecucion que,

en este caso, se entiende simultdnea a la aprobacién de esta Modificacién. Caso de que los
propietarios no hubieran hecho uso de su derecho o no hubteren subsanado los defectos que
se les sefialaren, el Proyecto de Reparcelacién se formulard por el Ayuntamiento de El
Rosario de oficio o a instancia de los propietarios afectados.

El Proyecto de Reparcelacién deberé tener en cuenta los criterios y determinaciones
sefialadas en las Leyes y en las Normas Subsidiarias del Municipio de El Rosario para este

tipo de suelo.

Art® 11.- Proyectos de edificacion

Sera de aplicacion para la redaccion de los proyectos para la edificacién la normativa
que a este respecto viene especificada en las Normas Subsidiarias del Municipio de El

Rosario. .
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Art® 12.- Derecho a la edificacidon

Art. 37.1 y 37.2 del T.R.L.S., el Ayuntamiento deberd garantizar el efcctwo cump' e;;;}owus ;
de las cargas y plazos derwados de los Arts. 19, 20., 24. y 26. del mismo tex AL
especialmente aquellos que hacen referencia a los elementns de urbanizacion imprescindibles

para el servicio de la edificacion.

Art* 13.- Normas de tramitacién, tramites regulados

Las actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo de acuerdo con los procedimientos y
tramitaciones fijados para cada caso por la Ley del Suelo y sus Reglamentos, por lo que se
disponga en las Normas Subsidiarias o sus instrumentos de desarrollo y gestion, y por
cuantas ordenanzas e instrucciones sean aprobadas por el Ayuntamiento.

Art® 14.- Actuaciones sujetas a licencia

Estaran sujetos a previa licencia municipal todos los actos legalmente previstos,
cuando se promuevan por particulares, aunque fuere sobre terrenos de domino publico y
por los organismos de la Administracién Piblica, excepto aquéllos que por razones de
urgencia o interés publico debieran seguir alguno de los procedimientos excepcionales
previstos. Con cardcter enunciativo y no limitativo estarin sujetos a licencia los siguientes
actos:

1.-La ejecucién de parcelaciones y reparcelaciones tanto rusticas como urbanas.

2.-La ejecucién de los proyectos para el desarrollo de las Normas.

3.-La ejecucién de las obras de edificacién en todas sus clases.

4.-La ejecucion de las obras complementarias.

5.-La primera utilizacién u ocupacién de los edificios e instalaciones en general, asi
como las ocupacionales derivadas de la transformacion del uso.

Art® 15.- Licencias

Cuando durante el plazo de seis meses contados a partir de la fecha de concesion no
se hiciere uso del derecho que confiere la licencia, comenzando su ejecucién, o cuando
comenzada fuese interrumpida durante un periodo igual o superior al expresadu la licencia
perdera su validez. No obstante podra prorrogarse este plazo por una sola vez si dentro del
mismo el interesado solicitase una prérroga que en ningin caso podra exceder aquel plaze. *
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Art® 17.- Situaciones fuera de ordenacion

A los efectos del art® 248 vy ss. de la Ley del Suelo se consideran disconformes con
el planeamiento los edificios construidos e instalaciones que se encuentren en las situaciones
siguientes:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres publicos.

b) Los que estén destinados a usos que resulten incompatibles con las dotaciones
generales y locales asignados al lugar de su emplazamiento.

¢) Los que edificados al amparo de planeamientos anteriores, incumplan las
determinaciones urbanisticas y normas de edificacidn del presente documento.

d) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusion ambiental
vulneren los tolerados por las presentes normas, por las ordenanzas municipales
especificas o por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad,
salubridad o proteccién del medio ambiente.
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CAPITULO 2.- CONCEPTOS DE APLICACION

Art® 18.- Terminologia de conceptos

Con el objeto de evitar malas interpretaciones en la aplicacion de estas Ordenanzas,
a continuacién se relacionan las definiciones mas utilizadas.

Art® 19.- Derecho al aprovechamiento urbanistico.

La totalidad del sector de Tabaiba Media y Alta se desarrolla a los efectos de lo
prevenido en el Texto Refundido de la Ley del Suelo como una Unidad de Actuacién para
el reparto de cargas y beneficios derivadas del planeamiento.

La aprobacion o, en su caso, la ejecucion efectiva de la urbanizacién da lugar a la
atribucion de los usos e intensidades susceptibles de apropiacion.

Art® 20.- Determinacién de los aprovechamientos de apropiaciéon privada

El Ayuntamiento de El Rosario a partir del cumplimiento por los propietarios de los
deberes de cesi6n, equidistribucién y urbanizacién fijard los aprovechamientos que
corresponden a los mismos de acuerdo con los parametros fijados por la Ley y su
concrecién en la presente Modificacién de Normas Subsidiarias.

Art® 21.- Definiciones basicas referentes a la parcela

21.1. Parcela: es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial. Las
parcelas edificables se delimitan con objeto de hacer posible la ejecucion de la
urbanizacién y edificaciones, conferir autonomia a la edificacion por umdades de
construccién, servir como marco de referencia a los indices de densidad,
aprovechamiento, posicion y forma, y asegurar la unidad minima de construccion.

21.2. Solar; es aquella parcela edificable que ha cumplido los requisitos de equidistribucion
y urbanizacion establecidos en la Ley del Suelo, para la adquisicién de la facultad de
edificar y aquellos otros requisitos que siguen y que los hacen aptos para su
edificacion inmediata:

- Contar con acceso rodado, abastecimiento de aguas, evacuacién de aguas
residuales y suministros de energia eléctrica.

- Que la via o vias a las que dé frente tenga calzada pavimentada y enciatado de'
acera, o elemento de transito peatonal prewsto en el planeatmeﬁtc;z s 1510 A z/
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21.3. Parcela minima: es la que se establece para cada zona como indivisible, de aglé‘d a{’rfﬁfr
con la Ley del Suelo, cualidad que debera reflejarse en la inscripcion en el lﬁcgg Q]

de la Propiedad, y no podrdn realizarse parcelaciones inferiores a la misn\g } f‘”“‘E”“ﬁ'
considerar que conducirian a soluciones urbanisticas y edificatorias madecuada

los fines previstos.

Donde estas Normas Urbanisticas fijen superficies de parcela mimima o dimension
minima para alguno de sus lados, ¢s requisito obligado para poder edificar el
cumplimiento de tales minimos.

21.4. Parcela residual: Es aquélla de dimensiones inferiores a la minima establecida que,
por tener limitados por edificaciones sus linderos laterales y trasero, tiene
obstaculizada toda posibilidad de crecimiento. Igualmente es parcela residual aquélla
que cuenta con superficie inferior a la propuesta en estas Normas, escriturada de
acuerdo con el parcelario del Plan Especial inicial, y que no haya suffido segregacién
posterior a la aprobacion inicial de este documento de Modificacion.

21.5. Linderos: son las lineas perimetraies que delimitan una parcela o solar y separan unas
parcelas de otras.

A efectos de definicién de la posicidén de la edificacién los linderos se clasifican segin
su localizacion relativa con respecto a la via pablica y son:

- Lindero frontal: es aquél que delimita ¢l frente de parcela hacia la via publica.

- Lmdero posterior, testero o trasero: es €l opuesto al hindero frontal.

- Linderos laterales: son los restantes linderos que separan la propiedad de los
predios o espacios pablicos colindantes.

21.6. Alineacién: es la linea establecida en el correspondiente plano, que separa:

a) Los suelos destinados a viales de los adscritos a otros usos, con independencia de
la titulanidad pablica o privada de los mismos.

b) Los suelos destinados a espacios libres de uso publico de las parcelas destinadas a
otros usos. |

c¢) Las superficies edificables de las libres, dentro de una misma parcela en las zonas
en que asi se establece.

21.7. Rasante es la linea que determina la inclinacién respecto a un plano horizontal, de un
terreno o via. En la documentacién gréfica se define el perfil longitudinal del viario
principal. RS

'AATE
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Las presentes Normas distinguen las siguientes clases de rasantes: :;’ﬁﬂ T i / “ ‘3 3
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Rasante actual:
Es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes a

los planos de este documento no sefialara otras y en tanto
redacten figuras de planeamiento que las modifiquen, tendr
caracter de rasante ofictal.

b) Rasantes de parcelas.

Rasante natural:
Es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya
experimentado ninguna transformacién derivada de la actividad

constructiva.

Rasante artificial:
Es la resultante de labores de explanacion, desmonte, relieno u otras
obras civiles que supongan alteracion de la rasante natural.

Rasante corregida:
En algunos casos la rasante natural de las parcelas queda afectada por

las labores de explanacién de la red viaria, que corrigen el perfil
natural, dando asi lugar a una casuisticas diversa para la aplicacion de
una misma ordenanza edificatoria.

Por ello se define la rasante corregida para los procesos tipologicos
que tienen su base de referencia en la rasante de parcela.

La rasante corregida es la resultante de unir mediante una linea de
pendiente continua los bordes exteriores de la parcela, o la linea que
une las aristas de interseccién con el terreno explanado los linderos

frontal y trasero con pendiente igualmente continua.

Art® 22.- Definicién bdsica referentes a la edificacion.

22.1. Plano de fachada: es el plano vertical, trazado paralelamente a la directriz de la
fachada y tangente a la misma en su punto més saliente, que contiene €n su interior

todos los elementos constructivos del edificio.
En la definicién del plano de fachada no se consideraran los salientes ni los vuelos de

la misma. Se establece sélo para la edificacion sobre rasante.

72 2 Linea de edificacion: .es la interseccion del plano de fachada con la rasante del
terreno.

22.3. Retranqueo: es el valor obligado, medido en metros, de la distancia a que debe
situarse la linea de edificacién con respecto a la alineacién o a uno cualquiera de los
linderos de la parcela. A estos efectos se considerardn como definitorios de la linea
de edificacién los vuelos y salientes, sean abiertos, semicerrados o cerrados.

22.4. Separacién a linderos; es la distancia minima, medida en metros, a la que debe

situarse la linea de edificacion c!oq,gequqtp a los linderos de la parcela.
SRR
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225.

22.6.

22.7.

22.8.

22.9.

medida como pmyecclon en un plano horizontal de todos los puntos de la 1
incluidos los de mayor saliente.

Posicion _de plantas bajo rasante: Las construcciones enteramente subterraneas,

incluso las que puedan ocupar los espacios libres interiores a la parcela, en patios,
retranqueos, etc., pero que no podran rebasar los limites de la alineacidn oficial m
siquiera en cimentacion.

Fondo edificable: es la dimension en metros, medida perpendicularmente a la
alineacion oficial, en cada punto de la misma, que establece la profundidad maxima
que pueden ser ocupada por la edificacién sobre rasante. Sobre los valores maximos
permitidos que se determinan en las ordenanzas particulares de la edificacién se
establece un margen del 20% que sera de aplicacifn si asi se justificase.

Cota de referencia de la planta baja: es el plano de nivelacidon a partir del cual se
realiza la medicién de la altura del edificio. La cota de referencia de planta baja
medida a cara superior de solera no podra situarse a mas de 1.5 metros sobre la
rasante del terreno, o en su caso la determinada por el proyecto de urbanizacién,
medidos en cualquier punto de las lineas de edificacion.

Altura total: es la altura medida en vertical desde ia cota de planta baja hasta la
cumbrera mas alta de la cubierta.

22.10. Altura de la linea de cornisa; es la distancia vertical medida desde la cota de

referencia de la planta baja hasta la cara infertor del forjado de la ultima planta.

22.11. Altura en plantas: es la altura del edificio expresado en plantas sobre rasante incluida

la baja y excluidos los s6tanos y semisotanos si existieran.

22.12. Altura de piso: es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los

forjados de dos plantas consecutivas.

22.13. Medicién de alturas: Cuando en una parcela la diferencia de niveles entre los puntos

de las fachadas a mayor y menor cota respecto a la rasante de la calle, no supere 1,50
m., la altura de la linea de cornisa se fijard en el punto de la fachada comcidente con
la rasante de calle de cota media existente entre los extremos.

Cuando por agregacién de parcelas, en las zonas que asi lo permiten, la diferencia de
niveles superara los 1,5 m., se dividira la fachada en tramos, correspondientes a cada
una de las parcelas originarias, donde se aplicara la regla precitada.

22.14. Altura sobre parcela urbanizada: Cuando las condiciones topograficas de la parcela

aconsejen disponer la rasante de la edificacion a una cota sensiblemente supenor a la
del frente viario al que se adosa y el proyecto edificatorio asi lo considere, la
medicion de Ia altura se hard desde el plano medio de la explanacién de la parcela, ©

rasante corregida, denomindndose en este caso altura sobre parcela urbamzaﬂdﬂ, 105 / en BeEN
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22.15. Sotano: es aquella planta en que la totalidad o mas del 50% de su superficie
paramento de techo por debajo de la cota de referencia de planta baja del ed:

22.16. Semisotano: es aquella planta en que la totalidad o mas del 50% de su supe
tiene el plano de suelo a cota inferior de la de referencia de la planta baja, y el plano
de techo por encima de dicha cota.

Art® 23.- Definiciones basicas referentes a la edificabilidad

23.1. Superficie edificable: es el valor maximo expresado en metros cuadrados de la
edificacion que puede realizarse sobre un terreno, resultante de aplcar la
edificabilidad que tenga asignada a su superficie. Siempre estara referida a la parcela
concreta de que se trate.

23.2. Edificabilidad: es la relacion, medida en m?*m? entre la superficie edificada total
permitida en una parcela determinada, sumando todas las plantas, tanto por encima
como por debajo de la rasante del terreno, y la superficie de la parcela.

23.3. Superficie edificada total: es la suma de la superficie de todas las plantas, tanto por
encima como por debajo de la rasante del terreno. A efectos de computo no se

considerarian como superficie edificada los patios, aunque sean cublertos, soportales,
plantas porticadas, terrazas, azoteas, balcones. Se mcluyen en el computo los
cuerpos volados con las excepciones contenidas en cada norma de ordenanza

especifica.

23.4. Habitaciéon exterior: Es aquélla que dispone de huecos de ventilacion e tluminacion
que cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via pablica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacién de caracter pablico.

c) Dar a un espacio libre de edificacion de cardcter privado, que cumpla las
condiciones especificas de la norma del sistema regulador que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio cerrado o abierto que cumpla la norma correspondiente a patios.

e) Dar a un espacio libre, unido a una calle, plaza o espacio cerrado, en cuya planta
pueda inscribirse a circulo de 16 metros de didmetro, profundidad igual o menor a
vez media la anchura y embocadura superior a 6 metros.

f) Cumplir las condiciones de superficiec de huecos y superficie de ventilacion,
correspondiente a cada uso.

23.5. Habitacion interior: Es aquélla c%plbuwp%ﬁﬂnﬂmmm; o -ounpleny - lagtoe i
condiciones arriba indicadas. aprobadespREIBI0TH [ on sesify,
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23.6.

23.7.

23.38.

Pieza habitable: Es toda aquélla en la que se desarrollan actividades de e
reposo o trabajo, que requieren la permanencia sedentaria de personas.

Pieza no vividera: Es aquélla en la que se realizan actividades desligadas de
permanencia duradera de personas, por lo que puede ser habitacion interior.

Locales interiores y exteriores:

Local interior es aquél en que alguna de sus piezas habitables es mtenor.
Local exterior es aquél que tiene exteriores todas sus piezas habitables.

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO
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Art® 24.- Régimen del suelo y usos. Estructura del territorio

A efectos de 1a ordenacion urbanistica, el suelo de Tabaiba Media y Tabaiba Alta se
estructura por medio de la regulacién de los usos posibles en el area, la definicion de su
esquema bésico de equipamientos y la tipologia de edificacion propuesta.

24.1. Clasificacion del suelo

El sector de Tabaiba Media y Tabaiba Alta viene clasificado en las Normas
Subsidiarias de El Rosario como Suelo Apto para Urbanizar (aquél que, cumphendo los
requisitos exigidos por la Ley del Suelo, las Normas Subsidiarias sefialan como apto para
ser destinado a acoger las actividades y las edificaciones caracteristicas de las
concentraciones urbanas). Esta Modificacion lo clasifica como Suelo Urbano, determinando
para esta clase de suelo la ordenaci6n fisica de forma pormenorizada mediante el trazado de
los espacios viarios, la fijacién de las condiciones de la edificacién y la utilizacion de sueios
y locales.

A los efectos de desarrollo de las previsiones del planeamiento se establece una
tinica Unidad de Actuacion, de caracter discontinuo, coincidente, por tanto con el ambito
del suelo clasificado por esta Modificacién, en cuyo desarrollo seran de aplicacion las
siguientes determinaciones basicas:

CLASE DE SUELQD .....oooeeeveevtreeceseeessesessssssessessseassessns Urbano
INSTRUMENTOS DE ORDENACION ........ccocoeevreencnne Normas Subsidiarias de Planeamiento y
Estudios de Detalle

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO:

Uso caracteristico: residencial unifamiliar
Aprovechamiento medio: 0,42 m*/m?*
Capacidad maixima alojativa: 5.500 habt.

USOS PROHIBIDIOS .........coeieeiecnrencnssccerreessssssssonsanaes Industrial, en general y comercial en
superficies superiores a 1.000 m®

SISTEMA DE EJECUCION .......oooeieiierrereresesensesnsneses Cooperacion
24.2. Clasificacion de los usos del suelo
Se recoge en los siguientes apartados la clasificacion, enumeracion y defmnicion de

usos globales y pormenorizados, asi como las condiciones de los mismos y su regulacion |
total, segiin vienen determinadas por las Normas Subsidiarias del Municipio de E1 Rosanio.  c.o- v

LA "\“1 n.'ﬂ!ﬁ*.'-l-'
. - . "’11 ] ALLEN N
Se clasifican en los siguientes dos grupos: . ! 51011 L/ “idj,;
a) Generales o globales. e e __de
b) Pormenorizados. AN ce o DY | j,,z,wf‘“_'f —
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24 3. Usos globales

Se subdividen en los siguientes:
a) Residencial.
b) Terciario.
¢) Dotacional.

Art® 25.- Uso residencial: definicién y divisién

Es el asignado al espacio construido, que soporta como actividad principal el
alojamiento con caricter permanente o transitorio de personas.

Se desarrolla en viviendas unifamihares.

Con el fin de determinar el régimen de aplicacion a ciertos usos consolidados en el
suelo urbano que se clasifica, en muchos, de cuyas parcelas se ha materializado la
edificabilidad residencial asignada por el planeamiento, se establece €l concepto de
“viviendas de reposicién”. Se trata de aquellas construcciones existentes, destinadas a este
uso, que se han desarrollado en parcelas con ocupacién intensiva por la edificacion, las
cuales deben integrarse en las previsiones de este documento de Modificacion, sm que ello
suponga su incorporacién explicita al “fuera de ordenacion”.

No se incluyen en el supuesto sefialado aquellas edificaciones que se encuentran
invadiendo dominios piblicos o superficies destinadas a equipamiento en el Plan Especial
original de Tabaiba.

El Ayuntamiento de El Rosario determinar4 la viabilidad de reconocer el caracter de

vivienda de reposicion en estas ultimas en funcién de las condiciones materiales y
administrativas de la edificacién en €l momento en que se considerase su reedificacion.

En cualquier caso, se reconoce expresamente el derecho a la realizacién sobre estas
edificaciones de trabajos de mantenimiento y conservacion de las mismas.

Art® 26.- Uso terciario: definicién y division

Es el que presta variedad de servicios, lucrativos o no, de tipo administrativo,
burocritico, comercial o de estancia temporal de personas.

Se clasifican en: Oficinas, Comercial y Hosteleria/Oc1o.

Oficinas: Se subdividen en publicas o privadas, y las privadas a su vez en oficinas

propiamente dichas o despachos profesionales. e e s T
Por su situacion en €l edificio pueden fef RN ,L,,fﬁw!'Sf""""“/"" T
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a) Bajos de oficinas: en plantas bajas, entreplantas o semisotanos. , é“a‘%f Tk
b) Locales de oficinas: en plantas, no pudiendo estar nunca por eﬂ@@ it 2
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plantas de viviendas.
¢) Edificios exclusivos de oficinas.

Comercial: Es el destinado a la venta y comercializacion de productos y mercaderias,
como prestacion de servicios, con animo de lucro.
Se clasifican en los siguientes tipos de establecimientos:

a) De superficie inferior a doscientos (200) metros cuadrados en edificios
donde coexisten otros usos.

b) De superficie entre doscientos (200) metros cuadrados y mil (1000) metros
cuadrados en edificios donde coexisten otros usos.

¢) En edificios de uso exclusivo sin limite de superficie.

Hosteleria y Ocio: Tiene por objeto la prestacion de servicios de restauracion (bares,
cafeterias, restaurantes, etc.), solos o complementados con dotacionales de ocio,
espectaculos y similares.

Art® 27.- Uso dotacional: definicién y division

Es el que desarrolla actividades ligadas a los equipamientos publicos y privados, y a
la dotaci6n de servicios o abastecimientos a las personas o a la comunidad vecinal.
Se clasifican en los siguientes grupos:

1) Equipamientos.

2) Parques y Espacios Libres.

3) Centros Administrativos y Servicios Pablicos.
4) Infraestructuras.

5) Transportes y Comunicaciones.

Art® 28.- Usos pormenorizados

Son los asignados a cada una de las funciones de suelo en que se subdividen los
sectores y que desarrollando los usos globales combinan criterios de naturaleza de la
actividad, con criterios de intensidad, tamaiio, localizacion, tipologia edificatoria y otros.

28.1.- Uso Residencial
1.1.- Vivienda unifamhar aislada.

1.2.- Vivienda unifamihiar adosada.
1.3.- Vivienda unifamiliar especial con bajo comercial.
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2.2 .- Edificios comerciales.

28.3.- Uso de Oficinas

3.1.- Bajos de oficina.
3.2.- Edificios de oficinas.

28.4.- Uso de Equipamiento

4.1.- Educativo.
4.2.- Cultura’
.3.- Deportivo.
4 4 - Asistencial.
4 .5.- Sanitario.
4.6.- Asociativo.
4.7.- Religioso.
4 8.- Espectaculos.
4.9 - Salas de reunion.
4.10.- Centros mtegrados.

28.5.- Uso de infraestructuras publicas

5.1.- Infraestructuras eléctricas.

5.2.- Infraestructuras abastecimiento de agua.
5.3.- Saneamiento y depuracion.

5.4.- Instalaciones de telefonia, TV y radio.
5.5.- Evacuacion de residuos y basuras.

5.6.- Proteccidn crudadana.

5.7.- Servicios urbanos.

28.6.- Uso de Espacios Libres

6.1.- Verde de proteccion.
6.2.- Jardin.

6.3.- Parque urbano.

6.4.- Area natural.

6.5.- Plaza.

A los efectos del desarrollo e interpretacién de las Normas de Edificacion es muy
importante la definicién precisa y sin ambigiiedades de estos usos pormenorizados, en
cuanto en cada zona serdn incluidos o prohibidos. A este fin se toma como definicién
normativa la contenida en las Normas Subsidiarias en vigor.

Por ultimo, es obligado reiterar que lo determinado en esta Modificacion habra de |
desarrollarse obligatoriamente mediante Proyecto o Proyectos de Urbamzacién, ESt)(),d.lﬂﬂldE P

i ”H'd“
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CAPITULO 4.- CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

SECCION 4.1. USO RESIDENCIAL

Art® 29.- Condiciones Generales del Use Residencial

29.1. Parcelacion. Agregacion y segregacion de parcelas

Este documento de Modificacidon de Normas Subsidiarias incluye en sus
planos una expresion grifica de la estructura parcelaria del uso residencial. Su
caricter es meramente indicativo y su finalidad es la de presentar una imagen
aproximativa del objetivo territorial que se persigue con los criterios de ordenacién
que aqui se establecen.

El Proyecto de Reparcelacion determinard con cardcter vinculante la
estructura parcelaria en el suelo residencial en todo el émbito de la Umdad de
Ejecucion.

Toda alteracion de las parcelas asi resultantes, ya sean segregaciones,
agrupaciones o cualquier otra modificacion de sus formas o dimensiones, debera

justificarse debidamente en un proyecto de parcelacién, sobre €l que se tramitaré a la
correspondiente licencia, siempre que estén autorizadas en las condiciones

establecidas para ]a zona.

Toda parcela con dimensién inferior a la minima permitida se considerara
indivisible, debiendo constar este cardcter en el Registro de la Propiedad.

En las parcelas que resulten con superficie infertor a la minima permitida el
Ayuntamiento de El Rosario podrd autorizar la edificacién siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

a) Que tengan las caracteristicas de solar.

b) Que no haya posibilidad efectiva y razonable de reparcelacion con otras
colindantes.

¢) Que satisfagan las restantes condiciones de aplicacion, especialmente las
higiénicas, que estas Normas establecen.

29.2. Determinacion de la densidad de edificacion:

El nimero mdiximo de viviendas permitido en cada parcela vendra
determinado por la aplicacién del coeficiente de edificabilidad de zona. Este

coeficiente establece la mixima su hfcrﬁme de edificacion permitida por. cada unidad
ambas en metms cuadrados El cocr?te de .

dimensional de parcela, expresh
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dividir la edificabilidad neta asi resultante por la superficie mixima de la “vi
equivalente” asignada, computando a estos efectos solo la parte entera de |
resultante,

Se entiende por vivienda equivalente la superficie minima de unidad
habitacional autorizada, que se establece s6lo a los efectos de regular la densidad del
sector, de modo que, aunque la superficie de vivienda realmente construida no
alcance esta dimension, computard como una vivienda equivalente.

En cualquier caso, la edificabilidad neta asignada podréd materializarse en su
totalidad sin que se¢ supere el nimero maximo de viviendas obtenido por aplicacién

de lo aqui preceptuado.

La densidad miaxima global de cada manzana, segin la delimitacidn zonal
que graficamente se concreta en el Plano de Zonificacion y Usos Pormenorizados de
este documento, viene expresada en el Anexo n° 1 de estas Normas Urbanisticas. Su

modificacion sélo se podréa aprobar mediante Estudio de Detalle y formalizacién de
Convenio Urbanistico entre los propietarios afectados y €l Ayuntamiento de El
Rosario.

29.3. Categonizacion del uso residencial

Se establecen cinco categorias o tipos edificatorios para €l uso caracteristico
de vivienda unifamiliar. Su localizacién espacial se delimita en el plano de
ordenacién correspondiente a zonificacidn y usos pormenorizados. Los pardmetros
urbanisticos definitorios de cada una de las zonas asf resultantes se detallan en los
cuadros que configuran el Anexo N°1 del documento de Normas Urbanisticas.

En el siguiente cuadro se resumen los pardmetros bdsicos que definen los
distintos tipos considerados:

1 300 m? 0,60 m*/m? 125 m? A/B (Arts. 79 y 80)
lI 335 (419 0,60 1 4 200 (14 [ o 4 (¥ 4 11
I 300 1,20 125 “ C (Art® 81) ‘
IV 250 0,60 * 150 “ A/B (Arts. 79 vy 80)
v 300 (44 0,80 E: 125 (44 (4 4 L 4 4 [ 4

29.4. Limitaciones en las zonas de proteccidn :

Cuando las parcelas destinadas al uso residencial se hallen afectadas en una
parte de su superficie por solapamiento con “zonas de proteccion”, bien estén €stas
asociadas al valor natural de las laderas de barrancos o bien, a 1a zona de afeccién
determinada por la Ley de Carreteras de Canarias, la edificabilidad asignada se

localizara sobre €l resto de la parcela hbre de afeccion, con mdependencla ? /e
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coeficiente de ocupacién maxima permitida supere porcentualmente la pro
de parcela susceptible de edificar por aplicacién de este precepto.

para su mantenimiento y himpieza. En cualquier caso, podra reforzarse su carac
natural potenciando la vegetacién con especies similares a la autoctona preexistente.

29.5. Vivienda minima;

Toda vivienda se compondra como minimo de cocina, estancia-comedor,
cuarto de aseo completo, un dormitorio doble o dos sencillos, ademas de los
espacios de almacenamiento que le correspondan en funcion del numero de personas
que puedan vivir en ella. Para la estimacién de la capacidad de la vivienda se
computari de personas por dormitorio doble y una por sencillo.

29.6.Superficie minima de vivienda:

Con independencia de la edificabilidad total y del nimero de viviendas
asignadas a una parcela, no podran construirse viviendas cuya superficie util sea
menor de 40 m2, en el caso de viviendas de 1 dormitorio; de 50 m?, para el caso de 2
dormitorios y 60 m?, en las de 3 dormitorios.

Se entendera por superficie 1til de la vivienda la comprendida en ¢l mterior
de los limites marcados por los muros, tabiques o elementos de cerramiento o
division que la conforman. No se incluirdn las terrazas, balcones o tendederos

abiertos a fachada trasera, no los espacios con altura libre infenor a 2,20 m.

20.7. Alturas:

Sin perjuicio de lo que se sefiala en las Normas especificas de zona, la altura
libre de planta para viviendas serd como minimo de 2,50 m.

29 8. Dimensiones y superficies minimas,

Estancia: 12 m?. Lado libre mimimo 2,70.

Estancia-comedor: 14 m?. Lado libre minimo 3,00 m.
Estancia-comedor-cocina: 20 m?. Lado libre minimo 3,00 m.

Cocma: 6 m?

Cocina-comedor: 8 m?,

Dormitorio doble: 10 m? (sin incluir ropero). Lado libre minimo 2,0 m.
Cuarto de aseo completo: 3 m?, Lado libre minimo 1,50 m.

Pasillo: Anchura minima 0,90 (Sin contar salientes de pilares).
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Vestibulo: Superficie minima 1,40 m?. Lado libre mimimo 1,10 m.
Tendedero: Toda vivienda de mas de un dormitorio tendré un tendedero

ventilado a fachada, de 3 m?.

N i
Jp,, UARARIAS g
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20 9 Vivienda de Proteccion Oficial:

Las viviendas de proteccién oficial deberdin cumplir simultaneamente las
Normas de Edificacién de este documento y las de su reglamentacion especifica, en
cuanto sean entre si complementarias.

En el caso de que este doble cumplimiento dé lugar a contradiccion se estara
a lo siguiente:

a) En cualquier caso no podran variarse las presentes Normas de Edificacion en
lo referente a los parametros de aprovechamiento y de posicién.

b) Las condiciones de forma, asi como las higiénicas y estéticas podran variarse
(excepto la cota de referencia de planta baja) para adecuarse a la
reglamentacion de VPO siempre que se justifique debidamente.

29.10. Construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa:

Se admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura
de comnisa.

a) La vertiente del tejado que no podra rebasar el plano de 45° trazado desde
el borde del alerc ni una altura mixima de alero a cumbrera de 2,5 m.

b) Los antepechos o cornisas ornamentales de proteccidn de cubiertas planas
o inclinadas, siempre que no rebasen una altura mixima de 1,00 m. sobre la
cual s6lo se permitiran ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

¢) Las chimeneas de evacuacién de humos o ventilacién con las alturas que
correspondan a las Normas Tecnol6gicas y como en el caso anterior con
tratamiento arquitecténico adecuado.

d) Los paneles de captacion de energia solar.

e) Los volimenes obligados de cajas de escaleras y ascensores.

Art® 30.- Ventilacién

Es la capacidad de renovar el aire de una habitacién, haciendo penetrar aire del
exterior.

Los sistemas de ventilacion pueden ser:
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forzada, u otros medios mecanicos.

GIEIESH 3 '
Sin perjuicio de las condiciones especificas que se unponen en las normas _gﬂéajhg‘, T

uso, cualquier local debera tener garantizada una renovacion minima de 1 volumen
hora.

Art® 31.- Iluminacién
Es la accidn de proveer de luz a un local. Puede ser:

a) Natural:
Cuando el procedimiento de alumbrado es la luz solar.

b) Artifical:
Cuando se utiliza como medio de iluminacion €l alumbrado eléctrico.

Sin perjuicio de las condiciones que se detallen para cada uso, ningun local podra
contar con un nivel de iluminacién artificial inferior a 50 luxes medidos sobre un plano

horizontal trazado a 60 cm. del suelo.

Art® 32.- Soleamiento

Es la cantidad de incidencia del sol sobre las fachadas de los edificios o el plano del
terreno que los rodea.

En 4reas de nueva ocupacién de suelo, sujetas a sistemas de ordenacion de plan de
conjunto, la ordenacién deber4 justificar el cumplimiento de los siguientes valores minimos:

a) Factor de Soleanuento en fachada:
1 hora de sot diaria, medida a una altura de 2 metros sobre la cota de referencia de

planta baja, en orientacién sur, el dia 22 de diciembre.

b) Factor de Soleamiento del suelo:
1 hora de sol diaria, medida en orientacion sur, el dia 22 de diciembre, dentro del

espacio horizontal situado entre la fachada del edificio, y la interseccion con la
rasante del terreno de un plano a 45° trazado desde la linea de coronacion.

Art® 33.- Patio de parcela

Es el espacio libre interior a la parcela. Su dimensién puede establecerse

indirectamente, como diferencia entre la profundidad de la parcela y el fondo edificado, o
directamente, como valor del retranqueo a un lindero. Las dimensiones minimas de. patios- =

de parcela se establecen en las normas de los sml;qmas reguhdares que: los pert%% [ fers e
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Art® 34.- Patio de luces

Es el espacio no edificado, situado dentro del volumen de la edificacin, des da
obtener iluminacién y ventilacién.

Los patios de luces podrén ser interiores o cerrados y exteriores o abertos. Se
entendera por patio abierto a fachada el que se abre a un espacio libre 0 a una via, Para que
un patio abierto tenga la consideracién de fachada exterior, debera cumplir las condiciones
exigidas. Salvo limitaciones especificas contenidas en la normativa de los sistemas
reguladores, las dimensiones de patios de luces serdn las que mas adelante se detallan.

34.1. Patios de luces abiertos:

Se consideran patios de luces abiertos a los entrantes en fachada en los que la
relacion de forma, siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y F la

longitud del frente que abre a la misma, sea:
P > F/ 1.5, expresiandose en metros todas las magnitudes.

Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de su
profundidad en cualquier punto debera ser mayor o 1gual a 1,50 metros.

El frente minimo no podra ser inferior a 3,00 metros, s1 ambos testeros son
ciegos, ni a 6,00 metros si los testeros cuentan con huecos.

34 2. Patios de luces cerrados:

Las dimensiones minimas de los patios de luces cerrados seran funcion de la altura, y
del destino de las piezas que se abren a los mismos.

Las distancias minimas entre paramentos serdn las que se detallan en el
cuadro siguiente:

Donmtonos plezas de estancm Mlmmo 3 X 3 m,
trabajo.
Cocina y tenderos Minimo 3 x3 m.
Escaleras
H=
. . N A AL :-?""I'b I
La distancia entre pardmetros se mantendra uniforme en toda 1a altura del patio. i
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En el caso de patios no rectangulares, la planta permitira trazar en su mt?ﬁbﬁ' L,
circunferencia de didmetro igual a la dimension entre paramentos. t}!‘ ALY
N

"Q *
Los patios adosados a linderos con otras fincas cumplirdn las anteriores condicy

considerandose la linde como paramentos frontal, aunque no estuviese edificado.
el dltimo caso se tomaran los valores correspondientes a paramentos sin huecos.
Podran también considerarse como patios mancomunados.

Las luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos salientes.

El pavimento del patio estari, como maximo, a un metro por encima del mvel del
suelo de la dependencia mas baja que abra huecos a €l.

Los patios de luces cerrados podran cubrirse con claraboyas o lucernarios
trashicidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de
cierres de cualquier tipo, entre los muros del patio y el elemento de proteccion, que
permita una superficie de ventilacién minima superior en un 20% a la del patio.

Art® 35.- Patio inglés.

Es el patid situado en contacto directo con una fachada de la edificacion, cuyo suelo
estd por debajo de la rasante del terreno.

El patio inglés se situara siempre exteriormente al edificio y nunca en el interior del
volumen edificado. Los patios ingleses deberdn reunir las condiciones de patios de luces, y
estar dotados de cerramientos, barandillas y protecciones adecuadas. Su ancho mimmo sera

de 3,00 metros.

Art® 36.- Patio técnico.

En los bafios, aseos y otros locales no vivideros, podré optarse por ventilaciones por
conducto homologado de ventilacién forzada estatica o dinimica, o bien por patios técnicos

de 0,80 x 0,80 que permitan el paso de un hombre para mantenimiento y limpieza.

Art® 37.- Construcciones en patios.

Los patios de luces, de parcela, o de manzana no podran ser ocupados por
construcciones, salvo que expresamente lo admitan las normas del sistema de regulacion

que los afecte.

Art® 38.- Dotacién de agua e instalaciones de fontaneria.

Todo edificio deber4 contar en su interior con servicios de agua corriente Jpotable,
con la dotacion suficiente para las necesldadeé proplas del USO. el .
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dia, con reserva para 7 dias. Se considerard un minimo de habitantes por vwwnda'r de:“; ucatfaﬁ |

dormitorios. | x%r;}% i
[

En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16 de marzo, sobre
garantias sanitarias de los abastecimientos de agua con destino al consumo humano y en
virtud de las facultades propias de esta Modificacion de Normas Subsidiarias, no se podran
otorgar licencias para construcciones de ningun tipo de edificios hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a traves del
sistema de suministro municipal u otro distinto al consumo humano, de acuerdo con lo
dispuesto en el anteriormente citado Real Decreto 928/79. Cuando la procedencia de las
aguas no fuera el suministro municipal, deberd justificarse su procedencia, la forma de
captacién, aforos, analisis, y garantia de suministro.

Las instalaciones de agua en los edificios, cumplirdn las siguientes disposiciones
generales:

- Normas bésicas para las instalaciones anteriores de suministro de agua.
- Orden del Ministerio de Industrial de 9 de diciembre de 1975 (B.O.E. 1976-01-13)

Las instalaciones de fontaneria, tanto de agua fria como de agua caliente quedaran
definidas por:

- La capacidad de abastecimiento en base a las dotaciones de agua firia y cabiente
exigidas en las Normas Técnicas de Disefio.

Art® 39.- Evacuacion de aguas. Vertidos y desagiies
Las instalaciones de saneamiento quedaran definidas por:
- Su capacidad de evacuacién de aguas residuales y de lluvia en el edificio.

Para poder verter las aguas residuales a los pozos absorbentes, por sistema de
depuradora intermedia, 1a instalacién deberd garantizar las siguientes condiciones minimas,
para las aguas depuradas:

- Materiales decantables: 0,3 ml/]
- Kmno.4: 100mg/1
- DBOS5: 25mg/1

Los materiales decantables se mediran al cabo de dos horas y el consumo de
permanganato, asi como la D B O, se determinar en €l agua que sobrenada.

En las instalaciones de depuracién se garantizard ademis, que el ruido producido no

supere los veinte decibelios medidos arc}lgﬁ linetff_!f!_ gq cualquier, instalacion y po produacap:.
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causas sufimentes a su juicio asi lo aconsejasen.

Toda actividad susceptible de provocarla contaminacién o degradacion del dominio
publico hidraulico y en particular el vertido de liquidos y productos susceptibles de
contaminar las aguas superficiales y subterraneas requiere autorizacién administrativa.

Se prohibe la construccion y funcionamiento de fosas sépticas y pozos en los casos
en que existe una red de saneamiento. Para las viviendas ya construidas se establece un
plazo de cinco afios para adecuarse a esta Ordenanza.

Se prohibe verter al subsuelo o a 1a red de alcantanllado:

a) Todos aquellos residuos que pudieran causar alguno de los siguientes efectos:

- Formacidn de mezclas inflamables o explosivas.

- Efectos corrosivos sobre los materiales de las mstalaciones.

- Sedimentos, obstrucciones o atascos en las tuberias que dificulten €l flujo libre de
las aguas y las labores de mantenimiento.

- Creacién de condiciones ambientales téxicas, peligrosas ¢ molestas que dificulten
el acceso del personal de inspeccién, limpieza y mantenimiento o funcionamiento
de las mstalaciones.

- Perturbaciones en los procesos y operaciones de las estaciones depuradoras que
impidan alcanzar los niveles de tratamiento previstos en su disefio.

b)  Los siguientes productos, cuando su cantidad pueda producir o contribuir a la
produccion de alguno de los efectos a que se refiere al apartado anterior:

- Gasolina, benceno, nafta, fuel-oil, petrdleo, aceites volatiles, tolueno, xileno, o
cualquier otro tipo de sélidos, liquidos o gases inflamables o explosivos.

- Carburo de calcio, bromato, cloratos, hidruros, percloratos, perdxidos, etc., y toda
sustancia s6lida, liquida o gaseosa de naturaleza morginica potencialmente
peligrosa.

- Gases procedentes de motores de explosién o cualquier otro componente que
pueda dar lugar a mezclas téxicas, inflamables o explosivas con el aire. A tal
efecto, las medidas efectuadas mediante explosimetro, en el punto de descarga del
vertido a la red de alcantarillado puablico, deberan dar siempre valores inferiores al
10% del limete inferior de explosividad.

- Sélidos, liquidos o gases, téxicos o venenosos, bien puros 0 mezclados con otros
residuos, que puedan constituir peligro para el personal encargado de la red u
ocasionar alguna molestia.

- Cenizas, carbonillas, arena, plumas, plasticos, madera, sangre, estiércol,
desperdicios de animales, pelos, visceras y otros cuerpos que puedan causar
obstrucciones u obstaculizar los trabajos de conservacion y hmpieza. =~ .. ..oes 1"

- Disolventes orgénicos, pinturas y colorantes en cualquier propbrmén [Jon ts
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- Farmacos desechables procedentes de industnias farmacéuticas o centros
que puedan producir alteraciones en estaciones depuradoras.

- Sohdos procedentes de trituradoras de residuos, tanto doméstidy
industnales. \:f G ;?

- Todos aquellos productos contemplados en la vigente legislacion sobre proh'u '
téxicos o peligrosos.

- Estas prohibiciones lo serdn sin perjuicio de los establectdo, para algunos de los
productos, en las concentraciones limites en el agua residual definidos
posteriormente.

c) Los siguientes vertidos en general:

- Vertidos industriales liquidos-concentrados-desechables, cuyo tratamiento
corresponda a la planta especifica para estos vertidos o planta centralizada.

- Vertidos liquidos que, cumpliendo con la limitacion de temperatura, pudieran
adquirir resistencia pastosa o sélida en el rango de temperatura que pudiera dar en
la red de alcantarillado publico o planta depuradora.

- Vertidos discontinuos procedentes de limpieza de tanques de almacenamiento de
combustibles, reactivos 0 materias primas. Estas limpiezas se realizaran de forma
que la evacuacion no sea a la red de alcantarillado publico.

- Vertido de agua de cualquier procedencia cuyo contenido en sales no cumpla las
limitaciones del punto siguiente.

Art® 40.- Evacuacién de humos

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias 0 perjuicio a terceros.

Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes, 0 cafeterias.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando una salida de humos, a su juicio, pueda causar molestias 0 perjuicios.

Las necesidades de evacuacion de humos y gases procedentes de combustion.

Art® 41.- Evacuacién de basuras

Todos los edificios cuyo uso no sea el de menda llni familiar contaran con un local "
para los cubos de basura. RN T e e amlt .
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Las instalaciones de evacuacion de basuras se definirdn por:

- Su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion de las necesidadés
usuarios, segun las condiciones hlglemcas indicadas en las Normas Téck
Disefio y en la de almacenamiento del servicio de recogida.

Complementariamente regiran las condiciones de la Ley 42/1975 sobre Desechos y
Residuos solidos urbanos. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a
la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en casos muy especiales y plenamente
justificados, previo informe del Servicio Municipal correspondiente.

Art’® 42.- Instalaciones ligadas con la energia

42.1. Instalaciones de electricidad

Todos los edificios contaran con instalacion interior de electricidad mediante
conexion a la red general.

Para la concesion de licencias, serd exigible la justificacion del cumplimiento
de las siguientes disposiciones legales:

- Reglamento electrotécnico para baja tensién. Decreto 2413/1973 de 20 de
septiembre (B.O.E. 1973-10-09).

- Normas complementarias para la aplicacion del reglamento electrotécnico
para baja tensién.

- Orden del Ministerio de Industria de 31 de octubre de 1973 (B.O.E. 1973-
12-27,28,29 y 31) |

- Regulacién de la Direccién General de Energia (B.O.E. 1974-05-07).

Las instalaciones de baja tensién en el edificio quedaran definidas por:

- La potencia eléctrica necesaria, teniendo en cuanta para el calculo:
- Las previsiones de consumo de energia para alumbrado y usos de la actividad
de acuerdo con las condiciones de dotacion de las Normas Técnicas de

Disefio.

42.2. Instalaciones de puesta a tierra

En todo edificio de nueva construccion se exigird la puesta a tierra de las
instalaciones y estructura del edificio, con las condiciones de calculo y disefio que
determinan las Normas Técnicas de Disefio.

Las instalaciones de puesta a tierra quedaran definida por:

- La resistencia eléctrica que ofrezca linea, considerando las sobretensiones y
corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones eléctncas

Pt

ante€nas, pararrayos, y grandes masas metilicas estructurales o de otro ti
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42 3. Instalaciones de combustibles liquidos !f %

del estricto cumplimiento de la Ordenanza sobre contaminacién Atmosférica™e
Departamento municipal correspondiente vigilara de modo especial la instalacion de
los depdsitos de almacenamiento del combustible.

42.4. Cuartos de calderas y contadores

Cumpliran Ias Normas Técnicas de Disefio que afecten al tipo de instalacion
de que se trate, asi como las Leyes, Decretos, Instrucciones y Normas de ambito
estatal.

42.5. Instalaciones de energia solar

Se recomienda que la edificacion de nueva construccién prevea de acuerdo
con el dispuesto en su correspondiente proyecto técnico, espacio y condiciones de
instalacién suficiente para la posible ubicacién de una mstalacién receptora de
energia solar suficiente para las necesidades domésticas y de servicio propias del
edificio. Esta provision tendrd en cuenta el impacto estético y visual sobre todo en
zonas de especial salvaguarda ambiental.

Los paneles captadores se incluyen en las construcciones admitidas por
encima de la altura.

Art* 43.- Servicios telefonicos

Todos los edificios de nueva construccién, y destino distinto del de vivienda
unifamiliar, deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas, con
independencia de que se realice o no, la conexién con el servicio telefonico.

Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas en base a:
- La posibilidad de conexién inmediata con la red telefonica publica.

- La posibi]idad de intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio,
desde el portal hasta cada local

Art® 44.- Servicios postales

Todo edificio dispondri el portal, o en un espacio comun facilmente accesible desde
el exterior, de buzones para correspondencia.
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Art® 45.- Instalacién de acondicionamiento de aire y ventilaciéon

ventllamon y climatizacién del local se hard exclusivamente por medios mecamcos no cabra
la venttlaciéon de un local sélo por procedimientos tecnolégicos. La previsiéon de imstalacion
de aire acondicionado no se traducird en inexistencia de ventanas, 0 mcumplimiento de las
condiciones de iluminacién y ventilacion natural establecidas para cada uso, sino que los
sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

Se autoriza la ventilacién forzada de locales no vivideros situados en plantas baja o
sobre rasante.

En el uso residencial, se entienden como espacios no vivideros los vestibulos,
pasillos y elementos de distribucion, despensas, vestidores y cuartos de armario, asi como
los aseos y cuartos de bafios.

Las instalaciones de ventilacion quedaran defimdas por la capacidad de renovacion
del aire de los locales, en base a:

- La seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases

toxicos o explostvos.
- Las condiciones higiénicas de renovacidn de aire indicadas en las Normas

Técnicas de Disefio.

Para la justificaciéon de las caracteristicas de los sistemas de ventilacion por
conducto, se exigird un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por laboratono
homologado.

Art® 46.- Instalaciones de agua caliente

En edificios de nueva planta, y en obras de reforma, rehabilitacién y renovacion,
deberan existir instalaciones de agua caliente en todos los aparatos sanitarios destmados a la
higiene y aseo de las personas, asi como en los utilizados para la limpieza domésticas.

La red de agua caliente cumplira las prescripciones de su Norma Técnica de Disefio.

Art® 47.- Dotacién de aparcamientos

Todos los usos en el sueclo urbano, deberan contar con umna dotacién de
aparcamiento obligatorio regulada en las ordenanzas particulares de cada zona.

Las ordenanzas particulares de edificacion (Capftulo 5 de estas Normas) establecen
el nimero obligatorio de plazas por vivienda unifamiliar para cada tipologfa edificatoria. El
aparcamiento podra situarse:
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a) En el interior de la parcela.

b) En el interior de la edificacion. 5

¢) Mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana © espacios
privados

d) En edificio exclusivo, como dotacién comunal a los usuarios de un area.

La provision de dotacién de plazas de aparcamento, es independiente de la
existencia de garajes de propiedad privada e intencion lucrativa.

En los supuestos a) v b) no podra desligarse la enajenacion o transmision de las
plazas de aparcamiento de las de las viviendas o locales a cuyo servicios se adscriban, a
cuyos efectos la situacion y tamafio de las plazas de aparcamiento debera constar en las
escrituras de compraventa de locales y en los contratos de alquiler.

En los casos ¢) y d) de 1a mancomunidad tendr el caracter de servidumbre y debera
ser inscrita en el Registro de Propiedad, ademas de cumplir las condiciones arriba indicadas.

Los locales comerciales, industriales dotacionales, o de destinos semejantes, que se
instalen en plantas de edificios existentes que no cuenten con provision de aparcamientos, y
en los que la tipologia del edificio o local no permita la instalacidn en los mismos de plazas
de aparcamiento, podrd autorizarse que la dotacién correspondiente se encuentre €n otros
edificios, 0 en aparcamientos privados situados en un radio de accién mferior a 200 metros
del local considerado. La adscripcién de dichas plazas deberd hacerse constar mediante
escritura publica de compraventa, o contrato de alquiler, que se incorporara a la propia del
local.

Todas las zonas de sétano y semis6tano quedardn excluidas del computo de la
superficie edificada bajo rasante siempre que se destinen al uso exclusivo de aparcamiento.

Las plantas bajo rasante destinadas exclusivamente al uso de aparcamiento no
contarén en el computo del nimero de plantas bajo rasantes ni en el de la profundidad desde

Ia rasante de la acera.

En todos los casos tendrd que garantizarse el cumplimiento de las condiciones que
estas Normas establecen, acerca del uso de garajes y servicios del automoévil.

La zona calificada como aparcamiento no serd objeto de cambio de uso posterior,
una vez dada la licencia de primera ocupacion.

No se considerara plaza de aparcamiento, aquel espacio que, aun cumpliendo las
condiciones anteriores, carezca de las suficientes condiciones de acceso lhibre.

En aquellos edificios en que conviva el uso de aparcamientos colectivos con otro
cualquiera: EELVEA N AP BV
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b) El exceso de ocupacién de las plantas de aparcamiento con respecto“al’ EE: " 7
méximo sefialado por la ordenanza no computard a los efectoéi»\ SR
w
edificabilidad.

Plaza minima de aparcamiento:

a) Un espacio de 2.20 x 4.50 metros, cuando se destinen a vehiculos automoviles,
sin considerar accesos. El ancho de las vias de maniobra serd como minimo, para
aparcamiento en bateria de 4.50 metros y de 3.00 metros para aparcamiento en
paralelo.

b) Un espacio de 2.70 x 6.50 metros, cuando se destine a vehiculos mdustriales
ligeros.

¢) Un espacio de 3.00 x 9.00 metros, cuando se destine a vehiculos industriales
semipesados.

Art® 48.- Senalizacion de fincas

Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente con su direccidén postal, que
sera perfectamente visible de dia y de noche.

En los edificios de uso pﬁb]ico existird la sefializacién interior correspondiente a
salidas y escaleras de emergencia, aparatos de extincion de incendios, procedlmwnto de
evacuacién en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria,
situacién de teléfonos y medios de circulacién para minusvélidos, sefialamiento de
peldafieado en escaleras, y en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la
orientaci6n de las personas en el interior del mismo, y facilitar la actuacién de los servicios
de proteccién ciudadana en caso de accidente o smiestro.

La sefializacion sera objeto de inspeccién por los departamentos competentes.

Art® 49.- Acceso a las edificaciones

El acceso a las edificaciones podra hacerse desde la via publica, desde un espacio
libre publico exterior, o desde un espacio libre privado. En el ultimo caso, dicho espacio
libre debera ser colindante directamente con un viario publico, al menos en 1/8 de su
perimetro, con un minimo de 5 metros, y tener en la linea de contacto entre ambos rasantes
coincidentes. La pendiente del espacio libre intermedio de acceso al edificio, entre Ila
alineacion exterior y la entrada al inmueble, no podra superar al 12%. .
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En el caso de que la entrada al edificio se realice desde un espacio libre, pu’@c\& W ,-
privado, debera ser posible la accesibilidad hasta la construccion de ambulancias, \?&@1 OFED
de recogida de basura, y coches de bomberos. i = t‘;
'if-'j’;ﬂ-’j]?-l /NGO
La distancia a recorrer entre el acceso al edificio y la red viana o aparcannéﬁtgjmﬁl S q.,;w

S Gy de W6
superara los 100 metros. e

El acceso principal al edificio estara siempre en planta baja.

Art® 50.- Elementos de circulacion interior

Se entiende por tales los espacios que permiten la comunicacion entre los distintos
locales o viviendas del edificio, entre ellos y los accesos con el exterior, y entre ellos y los
cuartos de instalaciones, garajes y otras piezas que integren la construccion.

Son elementos de circulacién: los portales, rellanos, escaleras, rampas,
distribuidores, pasillos y comedores.

Los rellanos y 4reas de espera de ascensores, tendran una superficie superior a 1.50
x 1.50, si se trata de edificios sin uso puiblico, y de 2.00 x 2.00 en caso de edificios de uso
publico.

En sintonia con lo establecido a estos efectos por la Direccion General de la
Vivienda, se determinan con caricter indicativo las siguientes condiciones de disefio:

Los accesos a escaleras tendrin como dimensién minima, un espacio de 1.20 x 1.20
en el punto de arranque del tiro y en edificios de uso publico 1.70 x 1.70. Se exceptia el
acceso a escaleras privadas de uso exclusivo de una vivienda o local. Los pasillos que
tengan caricter de espacio comin, no tendrdn un ancho libre inferior a 1.20. Ello sin

perjuicio de que el uso del edificio y su regulacién especifica, impongan otras condiciones
adicionales.

La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una
persona en camilla, desde cualquier local hasta la via puablica.

Art’ 51.- Garajes

La instalacién de este tipo de locales debera ajustarse a las Normas de disposiciones
vigentes en la materia y en concreto a la NBE-CPI-96.

Los garajes y estaciones publicas deberdn contar con aseos para el personal y para el

publico en la misma proporcién que €l uso comercial. L eouetor que eSO
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Art’ 52- Portales y pasos de entrada de vehiculos '-'r‘-*b' Sl

En sintonia con lo establecido a estos efectos por la Direccién Genefp,fw
Vivienda, se determinan con caracter indicativo las siguientes condiciones de dwenm; & |
"xf?f"sf ['.ﬁ.

!\\\t i

El portal de entrada al edificio, exceptuando edificios de vivienda unifamhar, tendra

un ancho minimo desde la calle hasta el acceso a la escalera principal vy a los ascensores, de
2.50 m?. el hueco de entrada al portal no tendrd un ancho inferior a 1.30 metros, y estara

provisto de cerradura u otro medio de cierre de seguridad.

Debera distinguirse en fachada de otros huecos de planta baja, la altura libre del
portal no sera mferior a 2.50 metros.

Las entradas de vehiculos aparcamientos mteriores de parcela, 0 a garajes
subterraneos, en viviendas colectivas o edificios de uso piblico tendrian unas dimensiones en
planta y seccién acordes con los vehiculos que vayan a utilizarlas, y como mimmo contaran
con una zona horizontal de espera de 5 metros de longitud por 3,00 de anchura. La altura
libre de los espacios de espera no sera mferior a 2,40 metros.

Art® 53- Escaleras

En sintonia con lo establecido a estos efectos por la Direccion General de la
Vivienda, se determinan con caracter indicativo las siguientes condiciones de disefio:

El ancho de las escaleras de utilizacion publica no podrd ser mferior de 1.00 metro;
ni podran tener rellanos partidos, soluciones de escalera de caracol ni otras que ofrezcan
peligro al usuario. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente
privado, tendrin un ancho minimo de 0,60 metros., y podrin construrrse como mejor
convenga al usuario.

El rellano de escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro, cuando no existan
huecos de locales sobre el. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido,
cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de 16 peldafios (tabicas). La altura
libre de las escaleras sera en todo caso superior a 2,20 metros.

Si abren hacia el rellano puertas de ascensores o de acceso a locales, estos huecos
no podran entorpecer la circulacién de la escalera, por lo que el ancho minimo del reflano
sera de 1,70 metros. Si existiendo huecos, estos abrieran hacia el interior de los locales, o
mediante puertas deslizantes, el ancho del rellano superara 1,25 metros.

En edificios de hasta cuatro plantas, se admitira la iluminacién cenital de la caja de
escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante un medio mecanico. En este caso
la superficie en planta de iluminacién del lucernario serd superior a los 2/3 de la superficie
util de caja de escaleras; y se empleardn en su construccién materiales translicidos. En
escaleras con iluminacién cenital el hueco central libre tendrd un lado- minimor de0;30"

metros y una superficie minima de 0,70waY- = 'Y aggpSINPL e e
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Cuando Ia iluminacién de la escalera sea directa a fachada o patio, contaré B, . "% "2
de un hueco por planta, con superficie de iluminacion superior a 1 o, y superficig de;f
ventilacién de al menos 0,50 m?®. L, Bk 6
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Podri construirse escaleras sin cerramientos de fabrica, cuando la soluci\&mx:{lg S
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acceso a los locales a que sirvan cuente con vestibulos cortavientos que garanticen |
inexistencia de pérdidas térmicas.

No se admiten escaleras de uso péblico sin luz y ventilacion salvo los tramos
situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u otro

medio semejante, y las interiores a locales.

Art® 54.- Supresiéon de barreras arquitecténicas

En todos los edificios de utilizaciéon publica seran de aplicacion los preceptos
contenidos en la Ley 8/1.995 de “accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la

comunicacion”.

Art® 55.- Protecciéon contra incendios

Las nuevas construcciones deberdn cumplir las medidas de proteccién contra
incendios que establece la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96 y la Ordenanza

Municipal vigente en esta materia, si la hubiera.

[as construcciones existentes deberdn adecuarse a la reglamentacion de proteccion
contra incendios, en la medida méxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Cuando una instalacién no pueda alcanzar, a juicio del departamento Municipal

competente, unas condiciones correctas de seguridad para si mismas, y para su €ntorno,
ofreciendo riesgos no subsanables para el vecindario o viandantes, podré ser declarada fuera

de ordenacién, forzandose la erradicacién del uso y el cierre de la instalacién.

Art® 56.- Balaustres, antepechos y barandillas

En sintonia con lo establecido a estos efectos por la Direccion General de la
Vivienda, se determinan con cardcter indicativo las siguientes condiciones de disefio:

Las ventanas o huecos que presupongan peligro de caida, estaran protegidas por un
antepecho o barandilla de 0,90 metros de altura, como minimo.

Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos de dimensiones mayores de
12 cm., para evitar el paso de un nifio, raneras al ras del suelo mayores de 5 cm., m

elementos que permitan escalar €l antepecho o barandilia. e eston
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ser templados 0 armados con malla metdlica o laminado plastico.

Cuando el edificio tenga terrazas accesibles a los usuarios, se aplicara a lo
misma norma.

La altura de las barandillas de escalera no serd inferior a 90 cm. y s1 estdn provistas
de barrotes verticales, la distancia libre entre caras mteriores de los mismos, no superard los
12 cm.

Art® §7.- Aislamiento térmico

Las nuevas construcciones cumphirdn las condiciones de transmision y aislamiento
térmico, previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin los
materiales empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran las condiciones de las
Normas Técnicas de Disefio.

Art® 58.- Aislamiento acustico

El nivel de ruido admisible en el interior de una habitacién, con mdependencia del
aislamiento térmico previsto en las disposiciones y normas antes establecidas en funcion del
uso, no podrd exceder de 45 db. (A). Si es previsible la existencia de un nivel mayor de
ruido, deberd dotarse al local de aislamiento acuistico, con los materiales y soluciones
previstos en las Normas Técnicas de Disefio.

Art® 59.- Barreras antihumedad

Toda habitacion debe ser estanca y estar protegida de la penetraciéon de humedades.
A este fin las soleras, muros perimetrales de s6tanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demis puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estarin debidamente
1mpermeabﬂlzados y aislados. Las carpinterias exteriores serdn estancas y tendran una
permeabilidad al aire mferior a 50 m*/h..

Art® 60.- Calidad constructiva

Las nuevas construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los
materiales empleados y de su colocacién en obras.

Ademas, de en las materias en que asi se hace constar en las presentes Normas
Urbanisticas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas

B'IllaS NOI‘IIIRS TéCIliC&S de DiSCﬁO CHOtI'QS tem.ﬂs. | - e boaer eopstnr anue rraf{ 8 [II
N VRS B |
s v s pRUSUENBL fon sesis
TI1- R {lnr.nhﬂ‘ﬁt”-'" prEE et '
' _ — _de 197
lenarin del diu_jﬂ--* 3L ST {"Z ' 7
v RL SKOCEETARIO,
MODIFICACION DE NORMAS SUBSADIARINS DE EL ROSARIO )

e

EN EL AMBITO DE TABAIBA MEBTK Y:TABAIBA ALTA ..o
1 | / Fdp.. 14.7 Aniid Alpnso Mariineg




f’/{ ph”l’?fﬁ;
P S 000E Ky,

f,j,{,;*

urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en consecukl@mj deenno 8 '
la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos Municipales, adéi'la,s deus
ejercer su labor de vigilancia, exigiran la inclusion, en la documentacién de licencias de W
mayor que se presenten a tramite, de la justificacion del cumplimiento de las Instrucciones,
Normas Basicas, Pliego de Condiciones, y demas legislacién en materia de construccion que
afecte al tipo de obra de que se trate.

Art® 61.- Condiciones generales estéticas

El fomento y defensa de la imagen urbana corresponde al Ayuntamiento. Por tanto
cualquier actuacion que afecte a la percepcion que de la ciudad tienen sus habitantes, debera
ajustarse al criterio del organismo que los representa.

Consiguientemente, el Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier
actuacion que resulte inconveniente, lesiva para la imagen y funcion de la ciudad o
antiestética. En el caso de condicionamiento de la licencia, las condiciones podran referirse
al uso, dimensiones del edificio, solucion de las fachadas, de cubtertas, del mtmo de los
huecos, a los materiales empleados, al modo en que se utilicen, a su calidad o a su color.

Art® 62.- Composicion de fachadas

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas deberan justificarse en funcién de las caracteristicas tipologicas
de la edificacién ambiental del entorno y especificas de la edificacion catalogada, s1 su

presencia y proximidad 1o impusiese.

En los edificios de nueva construccion la planta baja deberd componer sus huecos y
composicion y materiales con los del resto de la fachada. En la edificacién existente se
favorecerd las reformas en plantas bajas y locales comerciales que se ajusten 2 la
composicién del resto de la fachada, recuperando en su curso la antigna estructura y

composicién alteradas por intervenciones pasadas. Se prohibirdn las reformas de este tipo
de plantas que no se ajusten en composicién y materiales a las caracteristicas ambientales y

arquitectonicas del propio edificio y del entorno.

Las fachadas laterales y pdsteriores se trataran con condiciones de composicion y
materiales similares a los de la fachada principal.

No podran instalarse en las fachadas ningin tipo de materiales o elementos que
puedan suponer riesgos para los viandantes.
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Art® 63.- Medianerias

materiales y caracteristicas de las fachadas existentes.

En nuevas construcciones que dejan pafios medianeros al descubierto, deberan
tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

Por razones de ornato urbano general el Ayuntamiento podra asumir la ejecucién de
obras de medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y estética, de
comun acuerdo con los propietarios del inmueble.

Asi mismo podra el Ayuntamiento elaborar criterios estéticos y de disefio que sean
de obligada observancia en las obras habituales de mantenimiento y decoro de medianerias o
fachadas en general.

~Cuando una obra de nueva edificacién colinde con una medianeria que no sea
previsible su desaparicion o quede vista incluso como consecuencia de la misma obra, podra
cargarse a ésta el tratamiento adecuado del paramento medianero de acuerdo con la nueva
ordenacion resultante.

Art® 64.- Materiales en fachada

La justificacion de los materiales que se propongan se fundamentara en el tipo de
fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcién de los criterios de composicién y estéticas de cada zona.

No se autorizari el revestimiento de fachadas por encima de la planta baja con
placas de piedra, marmol, plaquetas, cerdmica o similares, que por sus caracteristicas, peso
y forma de colocacién puedan suponer riesgo fisico para las personas en caso de
desprendimientos fortuito de una de ellas; asi mismo se impediré la utilizacién de piezas de
los mismos materiales en cornisas, impostas, poyetes y similares, siempre que su disefio y
colocacién no garanticen la ausencia total de riesgo para viandantes en caso de su accidental
desprendimiento.

Queda expresamente prohibida' la utilizacién de fibricas de materiales comunes,
bloques de hormigén vibrado, etc., sin su correspondiente revestimiento, tanto en fachadas
a espacios libres, como en aquellas medianerias que prnvlsmna]mente hayan de quedar
especialmente para ser vistas, en cuyo caso deberdn tratarse con el aparejo apropiado.

La modificacién de fachadas en plantas bajas requerira la toma en consideracion y

adecuacion al conjunto del edificio, tanto en lo que atafie a disefio, como ¢n matgﬂe§
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Art® 65.- Instalaciones en fachada

viandantes.

Los equipos de acondicionamiento, extraccidn o evacuacion de humos en los locales
situados en alineacidn exterior, no podran tener salida a fachada a menos de 3,00 metros

sobre el mvel de 1a acera.

Art® 66.- Salientes, cuerpos volados, entrantes

No se admitird sobresalir de la alineacién exterior mas que con los vuelos que se
fijan en estas Normas.

En las zonas en que se establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el
terreno que determine el retranqueo de alineacion de fachada con ninguna construccion,
incluidos los vuelos y la subterranea, salvo lo especificado en el Capitulo 5, Ordenanzas
Particulares de al Edificacion en cuanto a los retranqueos o linderos.

Art’ 67.- Marquesinas
Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edifico en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con
la totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, salientes y
materiales en todos los locales de planta baja y exista compromiso de
ejecucion simultanea.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, sera siempre superior a 3,00 metros. El saliente de la marquesma no
excedera del ancho de la acera menos 0,60 metros. Con la solicitud de licencia deberan
presentarse fotografias en escorzo de la fachada existente y la acera a fin de garantizar que
la instalacién de marquesina no cause lesién al arbolado publico.

Las marquesinas no podrin verter por goteo mi a la via piblica. Su canto no
excedera del 15% de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara

en mas de 10 cm., 1a cota de forjado de suelo del primer piso.
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Art’ 68.- Portadas, escaparates y vitrinas
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En aceras de ancho inferior a 0,75 metros, la fachada no podra tener ningun saliente
en planta baja respecto a la alineacién oficial.

El saliente de decoraciones de planta baja, no podra, rebasar la cota de la cara
superior del forjado de suelo de la primera planta.

Art’ 69.- Muestras
Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.

Su saliente miximo sera de 10 centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes
prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
minimas condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja podrd ocupar tnicamente una faja de ancho mferior a 0,90
metros, situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Se podran adosar
en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura

maxima igual al espesor.

¢) Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podrin ocupar unicamente
una faja de 0,70 metros de altura como méaximo, adosada a los antepechos de

los huecos y deberdn ser independientes para cada hueco.
No podran en ningiin caso reducir la superficie de luminacion de huecos.

d) En los edificios, con uso exclusivo de espectaculos o comercial, podran
instalarse en la parte correspondiente de la fachada con mayores dimensiones,
siempre que no cubran elementos decorativos o huecos o descompongan la

ordenacion de la fachada.

¢) Las muestras luminosas, ademis de cump]ir con las normas técnicas de la
instalacién y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a
3,00 metros sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion
la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de
los locales con locales con huecos situados a menos de 10,00 metros del

anuncio o a 40,00 metros si lo tuviera enfrente. . watos PIn
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f) En los muros linderos que queden al descubierto, y cumplan, en gener( Iﬁ
condiciones de las Normas y, en particular, las de su composicion y de:curac;_gﬁ - 5
pueden instalarse, muestras sujetandose a las prescripciones establemdai,

estas mstalaciones en las fachadas.

Art® 70.- Banderines
1°-  Se entiende por tales los anuncios normales al plano de fachada.

2°-~  En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
2,25 metros. Su saliente maximo sera igual al fijado por los balcones. Podra tener una
altura maxima de 0,90 metros. Se podra adosar en su totalidad a los laterales de las
marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstos y pudiendo sobrepasar
por encima de ellas una altura maxima igual a su espesor. En las plantas de pisos
inicamente se podran situar a la altura de los antepechos.

3°- En la edificacién no residencial se permitirin los bandermes verticales con altura
superior a 0,90 metros. En estas areas también los bandermes sobre marquesinas
tendran como maximo el mismo saliente de éstas.

4°.- Los banderines luminosos, ademis de cumplir con las normas técnicas de la
instalacién y con las condiciones anteriores, irdn situados a una altura superior a 3,00
metros sobre la rasante de la calle o terreno. Requerirdn para su mstalacidén la
conformidad de los inquilinos, altura, o, en general, de los usuarios de los locales con
huecos situados a menos de 20,00 metros del anuncio.

Art® 71.- Cerramientos

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse
mediante cerramientos permanentes de 2,00 metros de altura, fabricados con materales que

garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado.
El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.

En casos de derribos, deberan cercarse los solares resultantes nada mas termmarse la
demolicién y retirarse la valla de obra.

Los patios de parcela podran cerrarse en plantas bajas, con vallas de altura inferior a
2,50 metros.

En edificaciones aisladas, el cerramiento de parcelas podrd resolverse de los
siguientes modos:

a) 1,00 metro macizo y 1,50 metros permeable para cubrir la altura maxuna do-
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b) Mediante soluciones didfanas de 2,50 metros de altura.

il =

En edificaciéon aislada, los cerramientos de parcela que no den frente ; %f‘é@m
espacios libres piblicos, podran resolverse con cerramientos ciegos de 2,50 metros dalajturai:
maxima, con independencia de su longitud.

En ningun caso se permitira la cornisa de cerramientos con elementos punzantes o
cortantes, que puedan causar lesiones a personas ¢ animales domeésticos.

Art® 72.- Proteccién del arbolado.

El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo y expansién, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea
necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor o imponderables se
procurari que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en via pablica debera ser repuesta de forma mmediata.

"En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, serd preceptiva
la plantacién de arbolado, independientemente del uso a que se destine la edificacion, a
menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de la calzada de
circulacion.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad publicos o particulares, que
se encuentren ajardinados deberdn conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su dimensién.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo publico o privado, se
indicara en Ia solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos

topogrificos que se aporten. En estos casos s¢ exigird y garantizara que durante el
transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de

1,80, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesion o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes sera obligatoria a cargo del

responsable de la pérdida. Sern sustituidas, a ser posible, por especies iguales a las antiguas
u otras similares a las tradicionalmente habituales en 1a localidad, evitando aquellas especies,
que las haga incompatibles con el necesario equilibrio ecolégico del area.

Art® 73.- Tratamiento de los espacios libres privados.

El tratamiento de los espacios libres privados de parcela sera discrecional, salvo las
limitaciones anteriormente establecidas respecto a proteccion del arbolado.

patos Pl

Los espacios libres visibles desde las vias o espacios. pﬁ]ﬂiws-cgefnﬁéﬂféﬁ% onlas ..
debidas condiciones de salubridad pillicaytithpieza, decoro y omato. :«p44 /1517 et
< ¥ k%ni‘-'i'-"'“'ﬂi”ﬂ I | __/Z,+-,,..e——--—-—"*“"'

T e e e .

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO
EN EL AMBITO DE TABAIBA'MEDIA Y TABAIBA ALTA

: =
Ny

¥ ¥

:§

i LAY
7 Gz e V25

_de 19 ii



SECCION 4.2. USO COMERCIAL

Art® 74.- Condiciones Generales del Uso Comercial

Los locales destinados a usos comerciales deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) La zona destinada al pablico debera tener una superficie minima de 6,00 metros
cuadrados.

b) En el caso de que en el mismo edificio exista el uso de vivienda debera disponer
éste de accesos y escaleras independientes.

¢) La altura de los bajos comerciales sera la que corresponda a las condiciones de
la edificacién principal.

d) Deberan disponer de servicios sanitarios:

Hasta 100 m?: 1 modoro y 1 lavado.
Hasta 200 m?: 2 modoros y 2 lavabos.
A partir 300 m?: se dividiran por sexos.

e) La ventilacion e iluminacién cuando sea natural debera tener huecos de
superficie no menor de 1/8 de la superficie del local.

f) Deberd cumplirse la normativa contra incendios (NBE/CPI-91), tanto en lo
referente a salidas de urgencia, aparatos e instalaciones, como en los materiales

constructivos.

g) Los centros comerciales en edificios aislados deberin tener plazas de
aparcamientos en el interior de la parcela o en el interior de la edificacién a

razén de 1 plaza cada 100 m?. construidos.
SECCION 4.3. USO DE OFICINAS

Art® 75.- Condiciones de las oficinas

Se incluyen en este uso pormenorizado las categorias correspondientes a servicios
de la Administracién pablica, las oficinas privadas y los despachos profesionales.

Se establece una altura minima de suelo a techo en edificaciones para este uso de
3,00 metros en todas las plantas,
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Los despachos profesionales se podran integrar en viviendas particulares, debiendo

cumplir entonces las mismas condiciones del uso residencial, siempre que la superficie
destinada a oficinas no supere el 35% del total de 1a vivienda. En caso contrario, cuamplirédn

las condiciones establecidas en la presente seccion.

SECCION 4.4. USO DE EQUIPAMIENTO

Art°® 76.- Condiciones Generales del Uso de Equipamiento

Como norma general deberdn cumplir las condiciones del uso comercial y las
instalaciones deberan cumplir las condiciones aplicables a los usos mdustriales con las
limitaciones de caracter ambiental que les corresponda.

Asi mismo deberin cumplir la reglamentacion contenida en el Reglamento de
Espectdculos, cuando les sea de aplicacion y, siempre, la NBE/CPI-96.

Ademi4s, cada uno de los usos pormenorizados deberd cumphlir las condiciones que
fijan las disposiciones vigentes en la materia correspondiente.

SECCION 4.5. USO DE INFRAESTRUCTURAS PUBLICAS

Art® 77.- Desarrollo de los servicios infraestructurales

a) Todo proyecto que desarrolle esta Unidad de Ejecucién que afecte a las
instalaciones de infraestructura deber4 ser elaborado con la méxima coordinacion
entre la entidad redactora y las instituciones gestoras 0 COnCesionarios, en su ¢aso.
Esta coordinacion deberd instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y
se producird de forma integral y a lo largo de todo el proceso de redaccion y
ejecucién. Se incluiran entre su documentacidn los acuerdos necesarios para la
realizacion coordinada entre las entidades imphicadas.

b) El Ayuntamiento de El Rosario, a través de sus servicios técnicos, podra regular
las condiciones especificas de cada tipo de mfraestructura.
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SECCION 4.6. USO DE ESPACIOS LIBRES
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Art® 78.- Condiciones generales del Uso de Espacios Libres. w\%\
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Deberan ajardinarse con criterios de disefio y eleccidon de especies arboreas
tendentes a la congruencia con el drea climatica y biolégica de esta zona oriental de la Isla

de Tenenfe.
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CAPITULO 5.- ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION

SECCION 5.1. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

A continuacion se relacionan las normas especificas para cada zona de ordenanza,
segun el siguiente listado, cuya localizacion concreta figura en el Cuadro 1 del Anexo n° 1

de estas Normas.

A. Vivienda unifamiliar aislada.

B. Edificacion unifamiliar adosada.

C. Edificacion especial con bajo comercial.

D. Edificacién de reposicion.

E. Normas y condiciones especificas del uso dotacional.

Art® 79.- Ordenanza A.- (unifamiliar aislada)

' La presente Ordenanza pretende aproximar una posible toma de postura con
respecto a una interpretacion particular, mds cercana a los intereses del territorio que a

l aquellos otros derivados del aprovechamiento privado, a través de la definicion de la linea
perspectiva que se pretende para el espacio de Tabaiba Media y Tabaiba Alta. Partiendo
del objetivo ya definido de limitar el tipo edificatorio residencial unicamente a vivienda

l unifamiliar aislada, parece prudente acudir a una definicion especifica de caracter
grdfico de la resultante de la ocupacion de la parcela por edificacion. Para ello se
acompa#na como anexo la propuesta grdfica de ocupacion de las parcelas poniéndola en

' relacion con la variacion de pendientes presentes en el drea.

B

Las determinaciones contenidas en este articulo (Ordenanza A) serdn también de

aplicacion a la totalidad de las parcelas sujetas a la definicion de vivienda de reposicion,
segun lo expresado en el articulo 25 de estas Normas Urbanisticas.

A.1.- Régimen de usos

" El uso basico del area de Tabaiba Alta y Tabaiba Media serd el residencial,
teniendo como uso pormenorizado caracteristico el de vivienda unifamiliar aislada.

En el caso de que las condiciones de la parcela ofrezcan superficies
edificables que permitan la localizacién de mas de una vivienda, ¢l nimero maximo
de viviendas a colocar en el interior de una o varias parcelas serd el que resulte de
dividir dicha superficie edificable por la correspondiente a la vivienda mimma
equivalente que tenga asignada segun se mndica en el Anexo n° 1 de estas Normas.

Uso condicionado serd el de oficinas privadas o despachos profesionales
vinculados a la vivienda, con superﬁcie inferior al 20% de 1a misma. Esta superﬁcie
computara a todos los efectos sin que pueda asignirsele el exceso de edifica -

que pudiera resultar del calculo del namero maxlmq de. mmendﬂs‘ éﬂ"c‘ddé" D; /% Y
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ORDENANZA GRAFICA DEL USO RESIDENCIAL
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Seran usos, mcompatlbles todos los demas.

A 2 - Condiciones de los solares edificables

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficiec minima permitida sera 1a sefialada en ¢l cuadro del Articulo
29.3 para cada uno de los tipos que categorizan el uso residencial.

b) Su forma y dimensiones deben ser tales que pueda inscribirse en ellas un
circulo de 15,00 metros de diametro.

¢) La longitud mimima de fachada sera de 9,00 metros.

d) No se limita el fondo méximo edificable en la parcela. En cada planta seri el
que figura en los cuadros del apartado A.10.

A 3.- Superficie maxima de ocupacion

Se establece un coeficiente de ocupacion mixima de parcela de 0,30 (treinta
por ciento).

Se establecen para las distintas zonas los coeficientes de edificabilidad
maxima, de 0,60 m¥m? y 0,80 m?/m?, segun se expresa en el cuadro general de
caracteristicas de las zonas que figura en el Anexo n°1 y en el plano de ordenacién
correspondiente a zonificacién y usos pormenotizados.

No se incluye en este coeficiente la edificacion que se proyecta bajo la
rasante de calle cuando aquélla se destine a aparcamientos o servicios, ni los garajes
proyectados a rasante de calle y adosados a linderos.

A.5.- Altura maxima de la edificacion

a) La altura maxima de la edificactén se fija por €l miimero de plantas, que no
podra exceder de las sefialadas en los cuadros que se incluyen en el apartado

A9.
b) Se permitira la altura maxima siguiente, segun el esquema grafico adjunto:

- Para 1 planta, una altura de cornisa de cuatro con cincuenta (4,50) metros
para cubierta plana y de seis con diez metros (6,10) para cubierta inclinada.

- Para 2 plantas, una altura de cornisa de sicte (7 00) metros _con. azotea, y-
ocho cincuenta (8,50) con cublerta inclimada. s
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- Para 3 plantas estas dimensiones se incrementaran en 3,00 metros.
¢) Cuando la edificacién se plantec en cuerpos separados se permiteZus,
escalonamiento maximo de una planta entre los mismos. N, TR

d) Cuando el desnivel del terreno entre el frente y el fondo de parcela sea
superior a la altura méxima permitida, se admitird la construccion de una
planta diafana ajardinada de 2,80 metros maximo de altura libre, que no
computard como altura ni como edificabilidad.

e) Se permitira 1a construccion de garajes de una planta a rasante de calle para
dos plazas con superficie mixima de 27 metros cuadrados y altura libre

inferior a 2,20 metros.

f) Si por el desnivel del terreno interior de la parcela se justificase establecer
una rasante de explanacién o cota superior a la de acera (rasante corregida),
ésta no sobrepasard la altura méxima de 3,00 metros medidos en el punto
medio del frente de la parcela, aplicindose entonces la medicion de altura
sobre parcela urbanizada, segun se define en el Art® 22 de estas Normas.

En este caso y si el desnivel de la rasante corregida lo permitiese, podran
construirse garajes a rasante de calle en una superficie mferior a 30 metros
cuadrados y con altura maxima de 2,20 metros.

A 6.- Alineaciones y rasantes

Se rigen por la ordenanza gréfica y por los planos de planta viaria de
proyecto. En todos los casos la rasante de aplicacién en el interior de la parcela sera

la “rasante corregida”.(Articulo 21).

A.7.-Retranqueos y fachadas

La edificacién quedara separada de los cerramientos, con fachada por todos
sus costados y retranqueada como minimo 3,00 metros de todos su linderos y 5,00
metros del frente, salvo en aquellas parcelas con frente a dos calles, en las que el
retranqueo minimo a éstas serd también de 3,00 metros. Asi mismo se aplicard este
dltimo criterio de retranqueo a las parcelas localizadas en las manzanas AR-30, AR-

31, y AR-32 de Tabaiba Alta.

Solo podrin adosarse dos edificaciones entre si siempre que no queden
muros de continuidad sin fachada y siempre que previamente haya convenido con el
propietario colindante para edificar en igual forma, convenioc que habrd de
establecerse como derecho real, haciéndolo constar por escritura publica en el
Registro de la Propiedad con la condicién de no poderse cancelar si autorizacion
municipal, extremos que habran de acreditarse antes de expedir la licencia.

En los espacios libres. interigres, no. se. permitird construccién alguna que pi»
perturbe su funcién de jardin. e PREVISIEEOL L sesiiin
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En ningin caso podra adosarse la edificacion a alguno de los Mda0&£e=
permitird, no obstante, la construccién sobre rasante de garajes que qued@
adosados a un lindero lateral y al posterior, de 27 metros cuadrados libres como =<l
méximo. En el subsuelo de las separaciones a linderos no se permitiran
construcciones no habitables, tales como las destinadas a almacenamiento, trasteros,
cuartos de mstalaciones, etc. Estas construcciones no computaran a los efectos de
edificabilidad y en ninguin caso podran superar una superficie superior al veinte por
ciento de la total asignada a la parcela.

A.8 - Salientes y vuelos cerrados y semicerrados

S6lo se admiten incluidos dentro del cémputo de la edificacion. Se
consideran habitables y nunca podran rebasar los frentes de retranqueo.

A.9.- Acondicionamiento de la parcela

Cuando por razones de topografia sea necesario disponer muros de
contencion en su nterior, su altura maxima no podra superar los 3,00 metros y la
separacion de sus alineaciones no serd en ninglin caso inferior a 2,00 metros.

A.10.- Condiciones especificas de las distintas plantas

Una Ordenanza de aphicacidn a un territorio con las dificultades topograficas
de Tabaiba forzosamente debe plantear las dos situaciones reales de relacion entre Ia
edificacion y el acceso viario, segiin se trate de parcelas que ascienden a partir de Ia
calle de acceso o bien, de aquellas otras descendentes a partir de aquélla. Para una
mejor comprension adjuntamos cuadros-resumen de las condiciones basicas de la
edificaci6n segin se trate de uno u otro tipo:

Ladera abajo/plantas sobre rasante

PB .vmenda B

P1* - vivienda | Libre
15% <P <25% 1 P1* — vivienda I P1*- 10 m.
25% <P 1 P2? - acceso v garaje P2 - 8 m.
. _ P SUE S S L crlire ‘-i"#
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Ladera abajo/plantas bajo rasante

PENDIENTES (P) N° DE PLANTAS | Uso
BAJO RASANTE. CARACTERISTICO EDIFICABLE

P <15% No se permiten

15% <P <25% 1 PB - vivienda PB - 10 m.

25% < P < 40% | PB - vivienda PB- 10m.
P1e- wwenda _ P1*- 10 m.

40% <P r | P1*.- vivienda y garaje
PB - vivienda

PB wwenda
P1 - vivienda

15% <P <25% PB - vivienda
P1 - vivienda :

25% <P <40% PB-acceso y garaje
Pi* - vivienda
P2* - vivienda P2*- 10 m.

PB-acceso y garaje PB- 8m.
P1* - vivienda P1*- 10 m.
P2* - vivienda P2*- 8m.

A 11.- Tipologia de la edificacion

Viviendas unifamiliares aisladas con jardin y con obligatoriedad de dotarlas
con dos (2) plazas de garaje por vivienda.

A.12.- Numero de plantas bajo rasante

No se permiten, excepto en aquellos casos, sefialados en el apartado A.10 de
esta ordenanza en los que, por razones de topografia, dichas plantas son vivideras.

i - 3 - [ ] LN ™Y -’ '[!l
Cogte rites 1R Corpw=toir ulnt cuiir |

I]”.I{:ﬁ.\‘l\' E‘v R
TR L L .'1'.~:‘ir-fh-hiuﬂfgfﬁffffﬂlyﬁf 3 L BT UL

3_ e C - ----lir—-—--f,-“{iﬂ ‘lg?? h

o vodoetine sl

———T

: S ET P . -
plenana e B sECRETARIO, .

T

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE- EL”R.OSARIﬁ

EN EL AMBITO DE TABAIBA MEDIA Y THEBAIBA ALTA; Umuruflﬂi
- Fdy.. M. AN



I
[
[

A.13 .- Casos singulares

o . & . . -r E
calles, una superior y la otra inferior, la rasante origen para la medicion e~

los parametros aqui definidos sera en todos los casos, la de cota mferior.

b) El caso anterior no puede, en ninguna circunstancia, dar como resultado
formal un volumen distinto de la aplicacion de las condiciones de esta

ordenanza.

¢) La edificabilidad asignada a la parcela deberéd distribuirse en su mterior, en
los supuestos de escalonamiento de la edificacién, de tal modo que ningun
alzado de los edificios o cuerpos edificatorios resultantes (altura aparente)

supere en mis de una (1) planta la altura mixima permitida.

d) La separacién entre edificios o cuerpos edificatorios en el sentido del
escalonamiento, dentro de una misma parcela debera ser igual o superior a la
altura mayor de las fachadas enfrentadas, sin que en ningun caso se afecte el
aprovechamiento urbanistico de la parcela. El espacio libre restante habra de
recibir un tratamiento especial, de modo tal que se minimice el mmpacto

paisajistico.

e) Cuando la pendiente media de la parcela sea superior al 40% se podra ocupar
con garaje bajo rasante de la superficie resultante del retranqueo frontal de la

edificacién siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

. Ladera abajo: que el forjado de cubierta del garaje no rebase la cota de
rasante del vial en el frente de la parcela.

Art® 80.- Ordenanza B.- (unifamiliar adosada)

La presente ordenanza pretende incorporar como tipologia alternativa a la
unifamiliar aislada la de viviendas adosadas a situar en una zona carente de edificacion
en la actualidad, como método de induccion de nuevos intereses territoriales, mediante la
agregacion de parcelas que permita una colonizacion distinta del drea. Con ello se
pretende una toma de postura con respecto a una interpretacion particular, mads cercana a
los intereses del territorio que a aquellos otros derivados del aprovechamiento privado, a

través de la definicion de la perspectiva que se pretende para el espacio de Tabaiba.
Partiendo del objetivo general, ya definido, de regular el tipo edificatorio mediante
viviendas unifamiliares aisladas, parece prudente introducir una tipologia alternativa que
no dafie al uso del suelo, acudiendo, al igual que en la ordenanza anterior, a una
definicion especifica de cardcter grdfico de la resultante de la ocupacion de la parcela por

la edificacion. D
ety Bt _

AU m--FPJ;/KS/J’f/}//i-n NTRTIL)

' I

e v 11111.3—-— e »
Lo b (). =B BTARLA,

e =

-
r

Nl

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARTAS\BE EL-ROSARIO

EN EL AMBITO DE TABAIBA MEDIA Y TABA IR AlA

LE

{? vyl
J;lp GuiARIAS

fe

Ppras. b :;'-!'li.ll!'l"i“&:h-a .t ) o ??
| . J{Z,._. ..._-,.,idif 19* -

.""'.-

A onsY Mmar

1iné




— — ———— s— — — *ﬂgw7fu-n,
A 7 N e

f}* 3{‘ 1;_.E~féxi

AL AR iz.'-;:;‘f;;-:;i.,‘ #

A0 T S e 1y ('3
B.1.- Régimen de usos RO

T Al

;: I I+?¢Fiﬂ? -

. LTowa LY K Eeet g
" 9t o e P ;sﬁ
B """J "‘-':;.:" $

El uso basico de esta zona serd el residencial, teniendo COMG: VST iaue &
. ;e P ; g o T J{:' x
pormenorizado caracteristico el de vivienda unifamiliar adosada. o LR
N ey 0 W
R e

En el caso de que las condiciones de la parcela ofrezcan superficies
construibles que permitan la localizacién de mas de una vivienda, €l nimero maximo
de viviendas a colocar en el interior de una o varias de estas parcelas agrupadas sera
el resultante de la aplicacion del Articulo 29 de estas Normas Urbanisticas.

Uso condicionado serd el de oficinas privadas o despachos profesionales
vinculados a la vivienda, con superficie inferior al 20% de la misma. Esta superficie
computaré a todos los efectos sin que pueda asignarsele el exceso de edificabilidad
que pudiera resultar del célculo del nimero méximo de viviendas en cada parcela.

Seran usos compatibles los derivados de equipamientos colectivos, (sociales,
administrativos, docentes, etc.).

Seran usos incompatibles todos los demas.

B.2.- Solar edificable
Debe cumplir las siguientes condiciones:
a) La superficie minima permitida serd la sefialada en el cuadro del Articulo

29.3 para cada uno de los tipos que categorizan el uso residencial.

b) Su forma y dimensiones deben ser tales que pueda inscribirse en él un circulo
de 15,00 metros de diametro.

c) La longitud minima de fachada sera de 9,00 metros.

d) No se limita el fondo méximo edificable en 1a parcela. En cada planta ser4 el
que figura en los cuadros del apartado A.10 del Articulo 79 de estas Normas.

B.3 .- Superficie maxima de ocupacion

Se establece un coeficiente de ocupacién mixima de parcela de 0,60 (sesenta
por ciento).

B 4.- Condiciones de edificabilidad

Se establecen para las distintas zonas los coeficientes de edificabilidad
maxima, de 0,60 m?¥/m? y 0,80 m?/m?, segun se expresa €n el cuadro general de
caracteristicas de las zonas que figura en el Anexo n° 1 y en el plano de ordenacion

correspondiente a zonificacion y usos pormenorizados. .
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B.5.- Altura maxima de la edificacion

a) La altura mixima de la edificacion se fija por el nimero de plantas que no
podra exceder de las sefialadas en los cuadros que se mcluyen en el apartado
A.10 del Articulo 79 de estas Normas.

b) Se permitiran las siguientes alturas maximas dimensionales:

- Para 2 plantas, una altura de cornisa de siete (7,00) metros, con azotea, y

ocho cincuenta (8,50) con cubierta inclinada.

- Para 1 planta, una altura de comnisa de cuatro con cincuenta (4,50) metros
para cubierta plana y de seis diez (6,10) para cubierta mclinada.

- En las situaciones en que se admita una tercera planta estas dimensiones
se incrementaran en 3,00 metros.

t) Cuando la edificacién se plantee en cuerpos separados se permite un
escalonamiento miximo de una planta entre los mismos

d) Cuando el desnivel del terreno entre el frente y el fondo de parcela sea
superior a la altura mixima permitida, se admitird la construccion de una
planta diifana ajardinada de 2,80 metros méximo de altura hbre que no

computard como altura ni como edificabihdad.

e) Se permitird la construccién de garajes de una planta a rasante de calie para
dos plazas con superficie maxima de 27 metros cuadrados y altura hbre

inferior a 2,20 metros.

f) Si por el desnivel del terreno interior de la parcela se justificase establecer

una rasante de explanacién a cota superior a la de acera (rasante corregida),
ésta no sobrepasard la altura mixima de 3,00 metros medidos en el punto
medio del frente de la parcela, aplicandose entonces la medicion de altura
sobre parcela urbanizada, segin se define en el Art® 22 de estas Normas.

En este caso y si el desnivel de la rasante corregida lo permitiese, podran
construirse garajes a rasante de calle en una superficie inferior a 30 metros
cuadrados y con altura mixima de 2,20 metros.

B.6.- Alineaciones y rasantes

Se rigen por la ordenanza grafica y por los planos del viario de proyecto. En
todos los casos la rasante de aplicacién en el interior de la parcela sera la rasante

corregida. et U
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B.7.- Retranqueos y fachadas g )A?%
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La edificacién quedara separada del lindero frontal al menos 5,00 méfros; *°%*"
pudiendo adosarse a linderos laterales de las parcelas que se agreguen parﬁ“%rf%- ;fatﬂgff@@*‘"
aplicacion de esta tipologia edificatoria. El retranqueo minimo respecto del lindero
trasero sera de 3,00 metros. Este mismo retranqueo serd de aplicacion a los frentes
en aquellas parcelas que lo tengan a dos calles, asi como a las que se localicen en las
manzanas AR-30, AR-31 y AR-32 de Tabaiba Alta. En los espacios libres no se

permitird construccion alguna que perturbe su funcion de jardin.

Los garajes para un minimo de dos (2) vehiculos por vivienda con
dimensiones minimas de 27 metros cuadrados forzosamente deberan venir incluidos
en el mterior de la edificacion.

La aplicacion de la ordenanza grifica persigue una disminucion del impacto
ambiental, recurriendo con caricter general a un escalonamiento de las plantas que
posibiliten una buena adaptacién al territorioc y una mejora del aprovechamiento
paisajistico.

B.8.- Salientes y vuelos cerrados y semicerrados

Se consideran habitables y sélo se admiten incluidos dentro del computo de
la edificacion.

B.9.- Acondicionamiento de la parcela

Cuando por razones de topografia sea necesario disponer muros de
contencién en su interior, su altura mixima no podra superar los 3,00 metros y la
separacién de sus alineaciones no serd en ningun caso inferior a 2,00 metros.

B.10.- Condiciones especificas de las distintas plantas

Las dificultades topograficas del suelo ordenado exigen considerar las dos
situaciones reales de relacién entre la edificacién y el viario, segin se trate de

parcelas que ascienden a partir de la calle de acceso o bien, que descienden a partir
de 1a misma. Serd de aplicacién a estos efectos el cuadro resumen incluido en el

apartado A.10 del Articulo 79 de estas Normas Urbanisticas.

B.11 .- Tipologia de la edificacion

Viviendas unifamiliares adosadas, con jardin y con obligatoriedad de dotarlas
con dos plazas de garaje por vivienda.

Se admite la fragmentacién de volimenes en el plano de fachada. Cuando la
edificacion se proyecte en cuerpos separados deberd respetarse entre e¢llos una
separacién igual al doble de la fijada para separacién a linderos, con obligatoriedad
de crear fachadas a dichos espacios. En ningin caso la longitud maxima del frenfeen
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B.12 - Nimero de plantas bajo rasante

B.13.- Casos singulares

a) En el supuesto de parcelas cuya forma y dimensiones ocupen fachada a dos
calles, una superior y la otra inferior, la rasante origen para la medicién de
los parametros aqui definidos sera en todos los casos, la de la cota mferior.

b) La edificabilidad asignada a la parcela debera distribuirse en su mtertor, en
los supuestos de escalonamiento de la edificacién, de tal modo que ningun
alzado de los edificios 0 cuerpos edificatorios resultantes (altura aparente)
supere en mas de una (1) planta la altura maxima permitida.

¢) La separacion entre edificios o cuerpos edificatorios en ¢l sentido del
escalonamiento dentro de una misma parcela debera ser 1gual o superior a ia
altura mayor de las fachadas enfrentadas, sin que en ningin caso se afecte el
aprovechamiento urbanistico de la parcela. El espacio hibre restante habra de
recibir un tratamiento especial, de modo tal que se miumice el 1mpacto
paisajistico.

d) Cuando la pendiente media de la parcela sea inferior al 40% se podra ocupar
con garaje la superficie de retranqueo de la edificacion siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

- Ladera abajo: que el forjado de cubierta del garaje no rebase la cota de
rasante del vial en el frente de la parcela.

- Ladera arriba: que en el caso de edificacion escalonada el nimero de
plazas de aparcamiento resultante de la aplicacién de la normativa exya

desmontar la totalidad de la parcela.

Art® 81.- Ordenanza C.- (edificacion especial con bajo comercial)

La presente Ordenanza pretende aprovechar las ventajas de localizacion de las
parcelas sobre las que se asienta, anejas a la Carretera Comarcal C-822, para introducir
usos de tipo urbano relacionados con la actividad comercial mezclados con la vivienda en
la misma edificacion. Parece prudente acudir a una definicion especifica de la resultante
de la ocupacion de la parcela por la edificacion. Para ello se acompafia como anexo la
propuesta grdfica de ocupacion de las parcelas poniéndola en relacion con la variacion de

pendientes presentes en el area. TS
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A3
C.1.- Régimen de usos !é“ ’

Y
;S 5
El uso basico de las zonas a las que se asigna este uso es el resﬁd; -
teniendo como uso pormenorizado caracteristico el de vivienda unifamiliar aﬁlﬁdﬁm
pareada con uso comercial en una superficie no inferior al 20% de su planta b?]&@_'
cota de carretera).

Se admite, en cumpitmiento de las condiciones generales de habitabilidad, el
uso de vivienda en planta baja.

Uso condicionado sera el de oficinas privadas o despachos profesionales
vinculados a la vivienda, con superficie inferior al 20% de la misma. Esta superficie
computara a todos los efectos sin que pueda asignarsele el exceso de edificabilidad
que pudiera resultar del calculo del nimero maximo de viviendas en cada parcela.

Seran usos compatibles los derivados de equipamientos colectivos, (sociales,
admintstrativos, docentes, etc.).

C.2.- Solar edificable
Debe cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie minima permitida serd la sefialada en el cuadro del Articulo
29.3 para cada uno de los tipos que categorizan el uso residencial.

b) Su forma y dimensiones deben ser tales que pueda inscribirse en €l un circulo
de 16,00 metros de didmetro.

¢) La longitud minima de fachada serd de 10,00 metros.

d) No se limita el fondo maximo edificable en la parcela. En cada planta sera el
que figura en los cuadros del apartado A.10 del Articulo 79 de estas Normas.

C.3.- Superficie maxima de ocupacion

La ocupacion maxima de parcela vendra determinada exclusivamente por los
retranqueos al frente y fondo de parcela que se establecen en esta ordenanza.

C.4.- Condiciones de volumen
Edificabilidad maxima permitida: 1,20 m?./m?.

No se incluye en este coeficiente la edificacién que se proyecta bajo rasante,
cuando se destine a aparcamientos 0 servicios, ni los garajes proyectados en rasante
de carretera para cumplir las dotaciones minimas exigidas en estas Normas.
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C.5.- Altura maxima de la edificacion

;" _.l: t ﬁ-r 5

a) La altura maxima de la edificacién se fija por ¢l numero de plantas, que ;;b ny:ma g
puede exceder de las sefialadas en los cuadros que a tal efecto se incluyémgn. o+ s
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el apartado A.10 del Articulo 79 de estas Normas. 2L
b) Se permitirdn las siguientes alturas maximas dimensionales:

- Para 1 planta, una altura de cornisa de cuatro con cincuenta (4,50)
metros para cubierta plana y de seis diez (6,10) para cubierta inclinada.

- Para 2 plantas, una altura de cornisa de siete (7,00) metros, con azotea,
y ocho cincuenta (8,50) con cubierta inclinada.

- Para 3 plantas estas dimensiones se incrementaran en 3,00 metros.

¢) Se permite un escalonamiento maximo de una planta entre volimenes
independientes cuando la edificacién se plantee en cuerpos separados en el
sentido frente-fondo de parcela.

d) Cuando el desnivel del terreno entre el frente y el fondo de la parcela sea
superior a la altura maxima permitida, se admitird la construccién de una
planta didfana ajardinada de 2,80 metros maximo de altura libre que no
computara como altura ni como edificabilidad.

¢) Se permitira la construccién de garajes de una planta en rasante de carretera
para dos plazas con altura méixima libre de 2,20 metros.

C.6.- Alineaciones y rasantes

Se rigen por la ordenanza grifica y por los planos viarios de proyecto. En
todos los casos, la rasante de aplicacion en el interior de la parcela sera la “rasante
corregida”. Segun lo definido en el Articulo 22 de estas Normas Urbanisticas.

C.7.- Retranqueos y fachadas

La edificacién quedari separada por su lindero frontal como minimo 6,00
metros (15,00 metros con respecto al eje de la Carretera C-822). En los lmderos
laterales puede adosarse la edificacién a las vecinas. El retranqueo trasero serd de
cinco (5) metros. En el espacio libre resultado del retranqueo frontal no se permitira
construccion alguna que perturbe su funcion de jardin y acceso.

C.8.- Salientes y vuelos cerrados y semicerrados

Se consideran habitables y s6lo se admiten mcluidos dentro del cémputo de
la edificacion. I
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C.9.- Condiciones especificas de las distintas plantas

L..l-'

Seran de aplicacién en esta ordenanza los cuadros que a estos efeq
incluyen en el apartado A.10 del Articulo 79 de estas Normas, corregs

parcialmente con el contenido del cuadro que se adjunta

Ladera arriba de la C-822

N° DE PLANTAS SOBRE RASANTE __ | - USO CARACTERISTICO FONDO EDIFICABLE

3 PB - vivienda y comercial
P1 — vivienda
P2 — vivienda

Ladera abajo de la C-822 (no se admite esta categoria residencial)

C.10.- Tipologia de la edificacion

Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas con jardin, con comercio en
rasante de carretera con caracter general y con obligatoriedad de dotarlas con dos
plazas de garaje por vivienda y una plaza de garaje cada 100 metros cuadrados de

uso distinto del de vivienda.

En el caso de agregacién de parcelas y previo Informe favorable de 1a Oficima
Técnica Municipal se permite el adosamiento de viviendas, manteniéndose en todo
caso el retranqueo a linderos laterales de la parcela conjunta resultante.

Cuando la edificacién se proyecte en cuerpos separados debera respetarse
entre ellos una separacion minima de 6,00 metros, con obligatoriedad de crear

fachadas a dicho espacio.

C.11 .- Casos singulares

a) En el supuesto de parcelas cuya forma y dimensiones ocupen fachada a dos
calles, una superior y la otra inferior, la rasante origen para la medicion de
los pardmetros aqui definidos sera en todos los casos la de cota inferor.

b) El caso anterior no puede, en ninguna circunstancia, dar como resultado
formal un volumen distinto de la aplicacion de las condiciones de esta

: .k
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¢) La edificabilidad asignada a la parcela debera distribuirse en su mten&, 4
los supuestos de escalonamiento de la edificacién, de tal modo que mn'

w

alzado de los edificios o cuerpos edificatorios resultantes (altura apm}rtg b F,;,m -

.ﬁl

supere en mas de una (1) planta la altura maxima permitida. Wy (e

Y Gz gs WS

d) La separacién entre edificios o cuerpos edificatorios en el sentido del
escalonamiento, dentro de una misma parcela debera ser 1igual o superior a la
altura mayor de las fachadas enfrentadas, sm que en ningiin caso se afecte el
aprovechamiento urbanistico de la parcela. El espacio libre restante habra de
recibir un tratamiento especial, de modo tal que se minimice el impacto
paisajistico.

Art® 82.- Ordenanza D: Normas y condiciones especificas del uso dotacional

El uso dotacional, tanto de cardcter publico como de cardcter privado, se pretende
enmarcar en los parametros fisicos que regulan el uso residencial al objeto de su
utilizacion estratégica tanto en la singularizacion de puntos concretos del territorio
ordenado como en la formalizacion del espacio colectivo. Para ello se aportan las
determinaciones de esta ordenanza, que a continuacion se detallan para cada una de las

clases de equipamiento.

82.1. Uso comercial (en parcelas con este uso caracteristico)

D.1.1.- Condiciones generales

Se localiza exclusivamente en la manzana de parcela unica AD-3, en Tabaiba
Alta. Formara un conjunto unitario desde el punto de vista de su localizacidon urbana,

asi como de sus accesos y formalizacion.

Usos compatibles: Administrativo, oficinas, servicios publicos, espacios
libres, asociativo, sanitario, cultural asistencial y

docente.
Usos incompatibles:  Todos los demas.

D.1.2.- Solar edificable:

Superficie minima: La sefialada en los planos para este uso principal (AD-3).

D.1.3.- Superficie maxima de ocupacion

L
TAaNAGIAR AN

El coeficiente de ocupacion mixima serd de 0,5 (50% de la superficie de la

parcela).
El cspacio libre resultante habrd de recibir un tratamiento especial de modo
tal que se minimice el impacto palsajiiflco e para B T e eH1es ,_.1,‘1.
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D.1.4 - Condiciones de volumen f;:;- &g

.
La edificabilidad maxima permitida serd de 0,50 m*m? ; 3 w(‘%ﬂﬁﬁ%’
2 N

No se incluye en este coeficiente la edificacion que se proyecte ba]ra“’r . Tt
cuando se destine a uso de aparcamientos o servicios complementarios del uso
comercial, ni los garajes en rasante de calle para cubrir ¢l nimero minimo de plazas

determinado por estas Normas.

D.1.5.- Altura maxima de la edificacion

Una planta con altura de cormisa de tres con cincuenta (3,50) metros, con
azotea, y cuatro con sesenta (4,60) metros con cubierta inclinada.

D.1.6. Retranqueos y fachadas

Con cardcter general se establece un retranqueo de tres (3,00) metros a
todos los linderos, debiendo tener el tratamiento de fachadas vistas todos los

paramentos exteriores de la edificacion.

D.1.7.- Dotacidon de aparcamientos

Este uso viene obligado a una dotacién de aparcamientos en el interior de la
parcela de una (1) plaza de 2,50 x 5,00 metros cada 100 m? de edificacidn.

Se localiza en las manzanas AD-5 y AD-6 de Tabaiba Alta y MD-1a y MD-
1b de Tabaiba Media. Formara un conjunto unitario desde €l punto de vista de su
localizacidon urbana, asi como de sus accesos y formalizacion..

D.2.1.- Régimen de usos

Usos compatibles: Administrativo, oficinas, servicios publicos, espacios
libres, asociativo, sanitario, cultural, asistencial y docente.

Usos mcompatibles: Todos los demas.
D.2.2 - Solar edificable
Superficie minima: Aunque las manzanas en que se localiza este uso se

delimitan en parcela unica, podrin segregarse parcelas para proyectos especifico
dentro de este uso. En este caso la superficie minima segregable serd de 500 metros

cuadrados. e e
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D.2.3 .- _Superficie maxima de ocupacion S O

Se establece un coeficiente de ocupacién méaxima de parcela de 0 60t§8?_u; P
la superficie neta). El espacio libre resultante habra de recibir un tratamiento’ q‘sg?eo]af 5
de modo tal que se minimice el impacto paisajistico. Lz de ¥

D.2 4 - Condiciones de volumen

Edificabilidad permitida: 0,60 m?/m?

No se incluye en este coeficiente la edificaciéon que se proyecte bajo rasante
en los siguientes casos:

a) Cuando se destine a uso de aparcamientos o servicios complementarios del
uso social o a garajes en rasante de calle para cubrr ¢l nimero minimo de

plazas determinado por estas Normas.

b) Cuando se destine al uso caracteristico o a los determimados como
compatibles en parcelas situadas ladera abajo de la Carretera C-822, que, por
razones de topografia resultan vivideras.

D.2.5.- Altura maxima de la edificacion

Una planta con altura de cornisa de 3,50 metros, con azotea, y 4,60 metros
con cubierta inclmada.

La edificabilidad asignada a la parcela debera distribuirse en su mterior, en
los supuestos de escalonamiento de la edificacién bajo rasante de Carretera C-822,
de tal modo que ningun alzado de los edificios o cuerpos edificatorios resultantes
(altura aparente) supere en mas de una planta la altura maxima permitida.

D.2.6. Retranqueos y fachadas

Con caricter general se establece un retranqueo de tres (3,00) metros a
todos los linderos, debiendo tener el tratamiento de fachadas wvistas todos los

paramentos exteriores de la edificacion.

En las manzanas MD-1a y MD-1b situadas en la margen de la Carretera C-
822 el retranqueo serd de cinco con cincuenta (5,50) metros en todo ¢l frente a esta
via, con el fin de cumplir o establecido a estos efectos en la vigente legislacion de
carreteras de Canarias, mantemiéndose el retranqueo general en los restantes

linderos.

D 2.7 - Dotacion de aparcamientos

Este uso viene obligado a una dotacién de aparcamientos en el mterior de la
parcela de una (1) plaza de 2,5 x 5 metros cada IOO metros cuadrados edlﬁcabﬂldad

que se materialice. - PROVISIONBL ) i i
/Z e ek 19F 2
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82.3. Uso caracteristico. Deportivo (en parcelas con este uso caracteristico), F

D.3.1.- Condiciones generales

concordancia con el objetivo urbanistico general que desde esta Normas se¢ plantea
para el sector de Tabaiba, este uso se matenalizard con la construccidn de pistas

deportivas a cielo abierto, permitiéndose la edificacién propia de los usos
complementarios de esta actividad.

Usos compatibles: Servicios publicos, jardines y juegos de nifios

Usos mcompatibles: Todos los demas,

D.3.2.- Condiciones de la parcela

Superficie minima: La sefialada en los planos para este uso caracteristico (AD-2).

D.3.3.- Condiciones de la edificacion

Edificabilidad permitida: 0,20 m*/m?

Ocupacion: La exigida por las instalaciones asociadas al uso deportive
especifico que haya de implantarse.

Altura mixima: La exigida por la istalacién especifica de los usos
deportivos que haya de implantarse

82.4. Uso caracteristico; Docente (en parcelas con este uso caracteristico)

D .4.1.- Condiciones generales

Formard un conjunto unitario desde el punto de vista de su localizacion

urbana, de sus accesos y formalizacién, con vistas al aprovechamiento de la
edificacién existente (Colegio Aleman) o al disefio de las nueva edificaciones

destinadas a este uso.

Usos compatibles: Administrativo, oficinas, asociativo, cultural y deportivo. Se
admitird el uso de vivienda en una superficie no ﬂ;pmor al
4% de la edificabilidad total asignada a ggte us6.

qif"t“

g /e¥
il Ifﬂf{’g ‘q‘?_‘l*

TR
Usos incompatibles: Todos los u:lemz’q.pi e ot PR Ae

. ! ;C-‘f\" | in,t'fﬂw aypt B __,i-'zt';'ﬁ
D .4.1- Solar edificable (et " T AR |
\Le ! ] Lo J-"'-M ' :
é“""“}/ and, d mﬁé””"
Superficie mimima: [® Sénialada en el ‘plamy , ge- znmﬁcam%#u
pormenorizados para este uso. R " ;.,nuﬂ

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO
EN EL AMBITO DE TABAIBA MEDIA Y TABAIBA ALTA



D .4.3 - Superficie maxima de ocupacién

D 4.4 - Condiciones de volumen

La edificabilidad maxima permitida sera de 0,45 m*»/m?

No se mcluye en este coeficiente la edificacidn que se proyecte bajo rasante
cuando se destine a uso de aparcamientos, ni los garajes en rasante de calle para
cubrir el nimero minimo de plazas determinado por estas Normas.

La edificabilidad que se materialice debera distribuirse en su interior de modo
que ningun alzado (altura aparente) supere en mas de una (1) el nimero maximo de

plantas permitido.

Altura maxima: tres (3) plantas de comisa de once (11) metros con azotea y
trece (13) metros con cubierta inclinada.

D.4.5 Retranqueos y fachadas

Con cardcter general se establece un retranqueo de cinco (5,00) metros a
todos los linderos, debiendo tener el tratamiento de fachadas vistas todos los
paramentos exteriores de la edificacién.

D .4.6.- Dotacién de aparcamientos

Este uso viene obligado a una estacién de aparcamiento en el interior de la
parcela de una (1) plaza cada 100 metros cuadrados de edificacion.

82.5. Uso de Espacios Libres (en parcelas con este uso caracteristico)

D.5.1.- Condiciones generales

Usos compatibles: Servicios publicos, espacios libres y deportivo.
Usos mcompatibles: Todos los demas.

D.5.2.- Condiciones de las parcelas

Superficie minima: la sefialada en el plano de =zonificacidn u usos

1w
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con superficie superior a 600 metros cuadrados. No se permite la edificacion en
parcelas de superficie inferior a la sefialada.

Ocupacion maxima: 5% de la superficie neta de parcela.
Altura maxima: una planta con altura de cornisa no superior a 4,50 metros

D.5.4.- Régimen especial de proteccion

Los suelos calificados como espacios libres de uso y dominio puiblico sobre
los que recaiga, ademas, el caracter de proteccion, segun se determina en el piano de
ordenacién correspondiente a zonificacién y usos pormenorizados y en el Anexo 1
de estas Normas quedaran afectados por las siguientes limitaciones:

a) En proteccién de la Autopista del Sur (TF-1): las determinadas por la
legislacion de Carreteras de Canarias para las zonas de servidumbre y
afeccion esta zona.

b) En proteccién de laderas de los Barrancos de La Higuera y Los Guures: no
se permite ninguna intervencién que pueda altera €l estado natural de estos
espacios con la excepcién de aquéllas que tengan por objeto dotarlos de la
una accesibilidlad minima para personas con la finalidad de paseo o
mantenimento.

¢) En proteccion de la manzana ML-1 en Tabaiba Media: dado que el objeto de
proteccién de este suelo es la conservacién de sus valores naturales y
paisajisticos, no se permiten a otras intervenciones €n su interior mas que las
relativas a la potenciacién de estos valores y las de mantenimiento, asi como
las de interés general con caracter didactico o cientifico.

Art® 83.- Régimen urbanistico de la red viana

El 4rea de Tabaiba Media y Alta, objeto de esta Modificacion de Normas
Subsidiarias, limita al naciente con la Autopista del Sur (TF-1), catalogada como via de
interés regional en el vigente Plan de Carreteras de la Comunidad Autonoma de Cananas.

A su vez, la Carretera Comarcal C-822 atraviesa transversalmente aquél area,
excluyéndose del suelo urbano clasificado una banda de terreno de doce (12) metros de

ancho, cuyo eje es coincidente con €l de la calzada de esta carretera. e e P
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El articulado de estas Normas Urbanisticas y la propia delimitacién del‘Stielg ok
clasificado determinan la linea de edificacién sobre el borde exterior de la 200% ﬁ{y = _
servidumbre en ambas vias, de acuerdo con lo establecido en el vigente Reglamemﬂ“f* @UREAND >

Lt

Carreteras de Canarias. 5. AT g

El resto del sistema viario del suelo urbano clasificado estd compuesto por vias
urbanas de caracter local, que no estan afectados por la Ley 9/91 (de Carreteras) de

Cananas.

S/C de Tenerife, octubre de 1999

ARQUITECTOS

Fdo: Rubén Henriquez Guimerd Fdo.: Aurelio Hernandez Martinez
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Se contienen en este Anejo los cuadros correspondientes a los parametrqsy: ¢ 15
urbanisticos basicos que caracterizan las distintas zonas determinadas por la ordenacién del
suelo urbano objeto de esta Modificacion de Normas Subsidiarias. Complementan a los que
se concretan en el articulado de estas Normas correspondiente a las ordenanzas particulares

de los usos.

Los datos relacionados son, en cualquier caso, vinculantes y se han estructurado de

acuerdo con la distribucién de manzanas que figura en el Plano de Zonificaciéon y Usos
Pormenorizados. En ellos se incluyen los que, referidos a la edificabilidad, mejor determinan

los derechos al aprovechamiento de apropiacion asociado a los solares resultantes del
proceso de urbanizacion. Estos son los sigutentes, asignados a cada una de las manzanas

resultantes:

o Superficie.

o Nimero miximo de viviendas construbles

e Coecficiente de edificabilidad, en metros cuadrados de edificacion por metro
cuadrado de solar urbanizado.

e Dotacién minima de aparcamientos en parcela edificable

¢ Uso caracteristico asignado y su categoria, en su caso

e Superficic minima de vivienda equivalente, a los efectos de la asignacién del
numero maximo de viviendas por parcela

e Ordenanza particular aplicable de las Normas Urbanisticas

e Aprovechamiento lucrativo en unidades de edificabiidad
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