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Texo Refundido de Modificacion Puntual de las N.S. de £l Rosario

0.- INTRODUCCION AL TEXTO REFUNDIDO

El presente documento constituye el Texto Refundido de I3
Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias del municipio de El
Rosario, el cual ha recibido Aprobacién Definitiva por parte de la Comisién
de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias de fecha 21 de junio de 1995
condicionando la misma a la correccién de dos puntos especificos del texto
que no significan alteracién sustancial del documento tramitado. El primero
de dichos puntos suspende temporalmente la Aprobacién Definitiva del
mismo en lo referido a la incorporacién de la superficie de Suelo Rustico de
Proteccién Ecolégica al Suelo Apto para Urbanizar de Tabaiba Media (Sector
S-2) con el fin de que su uso caracteristico sea integramente el de espacio
libre de dominio publico, al efecto de mantener su proteccién.

El segundo de dichos puntos deniega la Aprobacion de la
Modificacion consistente en la inclusién de una zona verde en el sector de
Tabaiba Alta, al tratarse de un opcion correspondiente al planeamiento de
desarrollo, esto es al Plan Parcial de Tabaiba Alta.

Ambos condicionantes han sido corregidos en el presente texto en
el sentido solicitado por la CUMAC v por lo tanto éste se somete a la Toma
de Conocimiento del Sr. Consejero de Politica Territorial y trémites
subsiguientes para su entrada en vigencia.
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0.- INTRODUCCION AL TEXTO REFUNDIDO

El presente documento constituye el Texto Refundido de la
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias del municipio de El
Rosario, el cual ha recibido Aprobacién Definitiva por parte de la Comisién
de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias de fecha 21 de junio de 1995
condicionando la misma a la correccién de dos puntos especificos del texto
que no significan alteracién sustancial del documento tramitado. El primero
de dichos puntos suspende temporalmente la Aprobacién Definitiva del
mismo en lo referido a la incorporacién de la superficie de Suelo Rustico de
Proteccién Ecoldgica al Suelo Apto para Urbanizar de Tabaiba Media (Sector
S-2) con el fin de que su uso caracteristico sea integramente el de espacio
libre de dominio publico, al efecto de mantener su proteccion.

El segundo de dichos puntos deniega la Aprobacién de Ia
Modificacion consistente en la inclusién de una zona verde en el sector de
Tabaiba Alta, al tratarse de un opcién correspondiente al planeamiento de
desarrollo, esto es al Plan Parcial de Tabaiba Alta.

Ambos condicionantes han sido corregidos en el presente texto en
el sentido solicitado por la CUMAC vy por lo tanto éste se somete a la Toma
de Conocimiento del Sr. Consejero de Politica Territorial y tramites
subsiguientes para su entrada en vigencia.
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Texo Aefundido de Modificacién Puntual de las N.S. de £/ Rosario

1.- INTRODUCCION

El' Ayuntamiento de El Rosario con fecha Abril de 1994 aprobé inicialmente el
expediente de Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias del citado municipio,
consistente en el paso del sector denominado en las Normas SAU-1 S1,P2, de Suelo Apto
para Urbanizar a Suelo Urbano sujeto a Plan Especial de Reforma Interior.

A partir de dicha Aprobacién, el desarrollo de los trabajos del Proyecto de Plan
Especial de dicho sector denominado Tabaiba Media han llevado a consideraciones que
aconsejan retomar el expediente desde su inicio para someterlo a una nueva Informacidén
Pablica, dado que, la afectacién a dicho sector por el PERI va mds alld de la pura
clasificacién de suelo, modificandose el cardcter de Ia zona Sur del drea, calificada por las
Normas Subsidiarias como Suelo Rustico de Proteccién Especial y que, dentro del respeto
de los valores ambientales que se pretenden proteger en las Normas, parece conveniente
su paso a Suelo Urbano con uso especifico Dotacional.

Consecuentemente con ello se elabora una segunda propuesta de Modificacién
Puntual que consiste en el objeto de la anterior, incluyendo ademds el cambio de
clasificacién de suelo de Rustico de Proteccién Especial a Suelo Urbano de uso Dotacional

segun figura en los planos que se adjuntan.

Esta ultima propuesta, recibe aprobacidn provisional por parte del Ayuntamiento
e El Rosario con fecha enero de 1995, vy es tratada en el Orden del Dia de la Comisién
Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias (CUMAC) de Abril de 1995, en cuya sesién
desestima el expediente por considerar que el territorio sujeto a Modificacién Puntual
cuenta con las condiciones exigidas por Ley para su consideracién como Suelo Urbano.

Como quiera que la citada Modificacién sirve de base al planeamiento de desarrollo
de las Normas Subsidiarias de El Rosario a través de los correspondientes Planes Parciales
de Tabaiba Alta y Plan Especial de Reforma Interior de Tabaiba Media, dicha desestimacién
provoca la anulacién de ambos expedientes excepto que se procediera a modificar el
documento de Normas en lo referente a la sectorizacién del SAU-1, S-1 de las mismas
que, en si mismos, obligarfa a un Plan Parcial tinico que contemplase la totalidad del sector
de Tabaiba desde la Autopista TF-1 hasta Machado como limite interior del mismo,

Es por ello que se celebra reunién en la sede de la Direccién General de Urbanismo
de Sta. Cruz de Tenerife con asistencia del Director General y los servicios técnicos de la
Consejeria, ademds del Alcalde del Municipio de El Rosario, con sus correspondientes
servicios técnicos v juridicos, y de este equipo redactor en la cual se adopta la decisién
de proceder a una nueva Modificacién Puntual que venga a resolver el conflicto planteado
en acuerdo entre las administraciones intervinientes en los expedientes citados.

La conclusién primera a que se llega a la vista de los mismos, es la necesidad de
proceder a sectorizar el drea de SAU de las Normas Subsidiarias mediante la introduccién
de dos sectores précticamente idénticos a aquellos que fueron objeto de Plan Parcial v
PERI ya tramitados por el Ayuntamiento: esta sectorizacién tenia como problema
fundamental el que existia la posibilidad de que el sector de Tabaiba Media, dado su nivel
de fragmentacién parcelaria y de infraestructuras, no fuese capaz de cumplimentar la
reserva de suelo para dotaciones de Plan Parcial que exige el Anexo del Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo. Efectuada la comprobacién de dicho extremo, se puede
afirmar que el citado sector, haciendo pequenos ajustes de zonificacién interna al mismo,

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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cuenta ya en el proyecto de Plan Especial tramitado con reserva de suelo suficienta para
cumplimentar las citadas reservas, aln sin recurrir a la excepcién recogida en el art. 10.2.
del mismos texto, dado el cardcter de viviendas unifamiliares a que estd destinado el
sector como uso caracteristico.

Ademds del concepto general de la Modificacién Puntual que aqui se propone,
relativo a transformar los poligonos P-1 v P-2 del SAU-1 en dos sectores sujetos a Plan
Parcial cada uno de ellos, se incluye en este expediente aquellas Modificaciones Puntuales
de ajuste de delimitacién fisica o de tratamiento tipoldgico de la edificacién, que han sido
detectados como errores por los servicios técnicos de la Consejeria Yy que vienen a
significar alteracién de las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

2.- PROPUESTA DE MODIFICACION PUNTUAL.

Por todo ello, la presente Propuesta de Modificacién Puntual se estructura segun
tres apartados concretos de correccién del documento de Normas a que hace referencia
la misma:

Modificacién de las Normas Subsidiarias de El Rosario consistente en la
transformacion del SAU-1, S-1 en dos sectores (SAU-1, S-1 y SAU-1, S-2) al
objeto de su consideracién como Planes Parciales independientes.

Se propone con cardcter general la transformacién del Sector de Suelo
Apto para Urbanizar denominado por las Normas Subsidiarias como SAU-1, S-1,
Tabaiba en dos sectores de Plan Parcial que vienen a coincidir con los poligonos
P-1 vy P-2 en que las propias Normas segregaban el citado SAU; dicha segregacion
no implica alteracién bésica de las condiciones de partida para la redaccién de los
Planes Parciales vy, aparte de su sentido utilitario de aprovechamiento del
planeamiento de desarrollo ya tramitado, tiene su justificacién bésica en la
inviabilidad de la gestién de los citados poligonos con carécter independiente,
dado que, la diferencia de Aprovechamiento Tipo excede con mucho el 15% legal
entre el Aprovechamiento de los poligonos correspondientes al mismo Plan Parcial:;
segun se recoge en el art. 128. 2° de las propias Normas Subsidiarias.

2%, Ajustes de la delimitacién fisica de los sectores de SAU antes modificados a la
prescripcién de las Normas Subsidiarias de El Rosario.

Tanto en la Modificacién Puntual tramitada, como en los Planes Parciales
y Especial de Reforma Interior elaborados, se han detectado por parte de la
Consejeria de Politica Territorial errores en la delimitacién del espacio concreto
sometido a planeamiento que deben ser corregidos en el sentido de la adaptacién
del limite de las Normas al més concreto de los Planes de Desarrollo. Las Normas
Subsidiarias elaboran su propuesta de clasificaciéon de suelo sobre una base
cartogréfica a escala 1:5.000 en la cual el borde de las clasificaciones se torna
impreciso respecto de la escala 1:1.000 Y 1:500 en que trabajan los Planes de
Desarrollo de dichas Normas; no obstante lo anterior, los ajustes de delimitacién
fisica significan en la practica totalidad de los casos, realidades de hecho, bien sea
infraestructurales o edificatorias que es preciso observar en el planeamiento que
se plantea.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 3
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La mayor parte de las inclusiones en el territorio de los Planes Parciales de
nuevos suelos a incorporar con la clasificacién de SAU desde Suelo Rdistico, se
hace a los efectos del completamiento de espacios concretos y, corresponden
generalmente a suelos que pasan a ser de dominio publico de espacios libres y
zonas verdes. Hay que tener en cuenta que todos estos suelos corresponden a
propiedades concretas que figuran en el parcelario elaborado a partir de Ia
urbanizacién del Plan Especial Turfstico de Tabaiba,

Se recogen a continuacién la totalidad de dichas correcciones que, con el
cardcter de Modificacién Puntual se propone introducir en el presente documento.
Transformacién de Suelo Rustico de Proteccién Especial a Suelo Apto para

Urbanizar de uso Espacios Libres de dominio publico.

Las Normas Subsidiarias de El Rosario proponen en el sector Sur de Tabaiba una

calificacién urbanistica de Proteccién Especial en Suelo Rustico que tiene como objetivo
el rescatar de la urbanizacién el cauce piblico del Barranquillo y las laderas de fuerte
pendiente situadas anejas al mismo; para ello establecen el siguiente régimen de uso:

« 1°  Es uso caracteristico de este suelo el de defensa y mantenimiento del
paisaje del medio natural y de sus especies Y recursos.

go Son usos permitidos los de infraestructura Yy Ssu mantenimiento, se
permiten ademds el ocio y las actividades de acampada y culturales al aire libre,
asicomo las actividades sefialadas con las letras a,b,c,d, f, y h del apartado 1° del
articulo 95.

3° Serdn requisitos indispensables para la autorizacién de las edificaciones
relacionadas en el apartado anterior, ademds del cumplimiento de /las
determinaciones establecidas en el capitulo 3 de este titulo para cads actividad,
las siguientes:

al Las edificaciones no deberdn formar nicleos de poblacidn .

b) Deberdn justificar en el proyecto de edificacién su acomodacién al entorno
natural y a la topografia.

cl No requerirdn desmontes ni muros de contencién Superiores a tres (3) mts.
de altura o desnivel,

d/ No se localizardn en cerros pronunciados, cornisas o cualesquiera otros
accidentes geogréficos que caractericen el entorno.

e/ Estardn alejados de cualquier otra edificacién en una distancis no inferior

a mil {1.000) mts.»

La superficie total que reserva las Normas Subsidiarias en este sector para su

proteccion es de 64.860 m?, de los cuales la parte mas cercana a la zona a edificar se
propone tratar como Parque Urbano, Juego de Nifios de remate de la citada edificacion,
para lo cual habrd que tramitar la presente Modificacién Puntual en dicho sentido. La
Modificacién afecta a un total de 25.400 m? que pasarian a ser Suelo Apto para Urbanizar
con destino de uso exclusivo Espacios Libres de dominio publico, quedando pues una zona
protegida de Suelo Ristico de 39.260 m?.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 4
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La citada Modificacién Puntual no afecta al criteric de proteccién y uso que
informa a las Normas Subsidiarias vy, al propio tiempo, viene a resolver un problema de
equipamiento del sector cuya consolidacién parcelaria transforma en dificilmente resoluble
en el interior del PERI propuesto.

A.2.  Transformacién de Suelo Rustico a Suelo Apto para Urbanizar con uso basico
Espacios Libres.

Las Normas Subsidiarias de El Rosario proponen en el sector Sur de la frontera con
la carretera general en el Barranco de las Tabaibas un entrante de Suelo Rustico sin
calificacién especial que significa una ruptura en el espacio de limite del sector de SAU
de las mismas; dicho entrante no tiene una referencia concreta a elementos fisicos o
espaciales que justifiquen dicha ruptura, asf, mientras el limite del SAu discurre por el
cauce del barranquillo, al llegar a este punto se desvia hacia las calles existentes dejando
un vacio sin explicacién concreta; es por ello que la presente modificacién Puntual propone
su inclusién en Suelo Apto para Urbanizar para su tratamiento como Espacios Libres del

mismo.

La Modificacién afecta a un total de 10.025 m? que pasarian a ser Suelo Apto para

Urbanizar con destino de uso caracteristico de Espacios Libres.

La citada Modificacién Puntual no afecta al criterio de proteccién y uso que
informa a las Normas Subsidiarias.

A3 Transformacidn de Suelo Apto para Urbanizar con destino Espacios Libres a Suelo
Apto para Urbanizar con destino Espacios libres y Residencial.

Las Normas Subsidiarias de £l Rosario proponen en el sector Norte del SAU-1, S-1
de Tabaiba una calificacién urbanistica de Suelo de Espacios Libres en la parcela que se
senala en la planimetria con el epigrafe A-3; dicho suelo es un espacio situado al Norte del
barranquillo que delimita la totalidad de Tabaiba y, por ello, es un drea de dificil conexidn
con el contexto del Suelo Apto para Urbanizar que conforma el drea planificada; esta
desconexidn desaconseja el mantener el cardcter de espacio libre aislado de la misma, y
por ello se propone, sin que ello signifique disminucidn en Ia proporcidn de zonas verdes
del Plan Parcial, reservar la parte de esta drea que ya dispone de vias de acceso, incluso
interiores, para la edificacidén residencial segin se especifica en el epigrafe B.3 de la
presente Propuesta de Modificacidn, con un méximo de 33 viviendas, reservéndose e/
resto del drea para el uso original de Fspacios Libres.

Nota: El presente pardgrafo ha sido denegado en su aprobacién por la CUMAC de 21 de
junio de 1995.

A4, Adecuacién del limite del Plan Parcial al limite propuesto por las Normas
Subsidiarias para el SAU-1.

Las Normas Subsidiarias de El Rosario proponen en el sector Norte de Tabaiba Alta
una calificacién urbanistica de Suelo Apto para Urbanizar con destino de uso Espacios
Libres, anejo al correspondiente al epigrafe anterior el cual figura en el Plan Parcial
tramitado como Suelo Rustico; como quiera que existen edificaciones ocupando dicha
drea, deberd adecuarse el Plan Parcial al limite propuesto por las Normas Subsidiarias.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 5
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A.b.

Transformacién de Suelo Rastico a Suelo Apto para Urbanizar.

Las Normas Subsidiarias de El Rosario proponen en el vértice de Poniente de

Tabaiba un limite que, no teniendo referencia fisica especifica, vienen a descalificar
parcelas del Plan Especial Turistico que da origen a la urbanizacién y las cuales figuran en
el parcelario de distribucién de propiedades que resulta de la misma; dado que dicho
espacio afecta a Unicamente 3.270 m?, parece conveniente, con vistas a la seguridad
juridica y la gestién del planeamiento, incluir como Suelo Apto para Urbanizar este
pequefio sector de suelo considerado como Rustico por las Normas, v sin destino de uso

especifico.

3%

B-1

Propuesta de Modificacién Puntual para la introduccién de tipologias edificatorias,
compatibles con el uso caracteristico de vivienda unifamiliar aislada, en puntos
concretos de la actuacién, para significar lugares especiales del Suelo Apto para

Urbanizar.

La propuesta genérica de las Normas Subsidiarias para toda el drea de
Tabaiba impone como determinacién el uso basico de vivienda unifamiliar aislada,
como conclusidn operativa del mal uso que del concepto de vivienda colectiva se
habia hecho en las actuaciones anteriores en el 4rea. Dicha determinacién, que
parece adecuada con cardcter global, se vuelve excesivamente rigida en
localizaciones concretas cuyos pardmetros de uso, densidad y aprovechamiento
requieren, en la budsqueda de una cualidad urbana, de la introduccidén de usos
alternativos que valoren espacios concretos de |a propuesta; asi, las fachadas de
la Carretera General parecen demandar una tipologia edificatoria distinta de Ia
unifamiliar aislada, méxime cuando estas parcelas cuentan con una servidumbre
importante respecto de la via y el aspecto formal resultante de la aplicacién de
dicha tipologia edificatoria puede ser contrario a la idea de espacio urbano que el
planeamiento se plantea para esta via.

De otro lado, parece que es conveniente, al objeto de la consolidacidn del
drea de Tabaiba, en este caso Tabaiba Alta, la introduccién de un pequedisimo
paquete de edificaciones que aporten un minimo de densidad mediante la
utilizacién de la tipologfa edificatoria de vivienda adosada. Para ello se proponen
las Modificaciones Puntuales que a continuacién se resefian:

Modificacién del Art. 136. de las Normas Subsidiarias en el sentido de incluir con
carécter singular la tipologia de vivienda entremedianeras con bajo comercial en
los mérgenes de la Carretera General, tanto para Tabaiba Media como Alta.

El Art. 136 de las Normas seRala en su apartado 2° el caracter exclusivo
del tipo de edificacién unifamiliar aislada en ciudad jardin; dicha exclusividad
puede resultar adecuada como uso caracteristico pero, parece conveniente a los
efectos de la cualificacidn del 4rea degradada de la Carretera General, introducir
una tipologia edificatoria de vivienda entremedianeras con bajo comercial que
proceda a dar aprovechamiento que induzca la recuperacion de este frente viario;
esta introduccién no tiene porqué significar aumento de densidades en el global
del Suelo apto para Urbanizar v viene, en todos los casos condicionado a las
directrices bdsicas sefaladas en el art. 135 de las Normas Subsidiarias, referente
a condiciones de edificacién en ladera.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arguitectos 6
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B-3

Debe tenerse en cuenta que, dado el estado de edificacién de este frente
viario, la aplicacién de esta nueva Ordenanza afecta Unicamente a cinco parcelas
que vienen a significar un porcentaje infimo del total de viviendas previsto para
ambos sectores. Igualmente, es importante resefar que el resultado volumétrico
y formal que se deriva de la presente modificacién no altera, en la direccién
perspectiva Poniente-Naciente, que es la del dominio de vista, la propuesta de las
Normas Subsidiarias.

Modificacién del Art. 136. de las Normas Subsidiarias en el sentido de incluir con
carécter singular la tipologia de vivienda unifamiliar adosada en la parcela A.3 de

Tabaiba Alta.

El Art. 136 de las Normas sefala en su apartado 2° el cardcter exclusivo
del tipo de edificaciéon unifamiliar aislada en ciudad jardin; dicha exclusividad
puede resultar adecuada como uso caracteristico pero, parece conveniente a los
efectos de la incorporacién de esta parcela que, como ya se ha dicho en el
apartado A.3, presenta dificultades de conexién con el drea de Tabaiba Alta por
la existencia de un barranquillo intermedio, proponer una tipologia que ofrezca una
variacién a la vivienda unifamiliar aislada mediante la introduccidn de la adosada
que presenta una mayor demanda en la actualidad y puede servir de inductora
para la consolidacién de esta 4rea,

Por ello, independientemente del reparto de los aprovechamientos que se
deriven de la aplicacién del Aprovechamiento Tipo, se propone la Modificacién del
citado articulo en su apartado 2° de tal forma que un porcentaje maximo del 5%
del total de viviendas propuestas para el drea de SAU de Tabaiba Alta, pueda ser
del tipo unifamiliar adosado en la localizacién sefalada, y cumpliendo con las
condiciones fijadas en el art. 135. de las Normas Subsidiarias.

Modificacién del Art. 139. de las Normas Subsidiarias en el sentido de proceder
a la disminucién de la edificabilidad correspondiente a la antigua 4 y 3 m®/m?
ajustando la totalidad de tipologias a una edificabilidad de 0,8 m?/m? y 0,6 m?*/m?,
segun la tipologia que correspondiese en las Normas Subsidiarias.

La aplicacidon de los pardmetros de altura méaxima de la edificacion,
adecuacién de la edificacién a la topografia, y ocupacién en planta de la misma,
prefija la edificabilidad de tal manera que, en el caso de Tabaiba el coeficiente de
edificabilidad sea un elemento resultante de |3 aplicacién de los citados
pardmetros; es por ello que, se pretende homogeneizar los pardmetros de
composicién contenidos en el art. 1365 de las Normas Subisidiarias en el sentido
de reducir la altura de planta, que en las Normas puede llegar a cuatro, a un
mdximo de tres plantas efectivas en cualquier'punto de la rasante v, de otro lado
referir la edificabilidad a 0,8 m*/m? para la Ordenanza de 4 vy 3 m?*/m? anteriores
de las Normas y una edificabilidad de 0,6 m?/m? para la Ordenanza de 2 v 1,2
m?/m? anteriores de las Normas.

Es por ello que se porpone como Modificacién Puntual la reconsideracidn
del art. 139 en referencia al 135. en el sentido antes expuesto.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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3.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Las Normas Subsidiarias del Municipio de ElI Rosario fueron aprobadas
definitivamente por Orden Departamental de la Consejeria de Politica Territorial del
Gobierno de Canarias de 11 de Febrero de 1992 (B.0.C. n® 42 de 6 de Abril).

En las Normas se establece que el desarrollo del sector SAU 1/S-1 de Suelo Apto
para Urbanizar corresponde al primer cuatrienio y deberd desarrollarse mediante el
correspondiente Plan Parcial; en este caso se propone la tramitacién de la Modificacién
Puntual de las Normas para su transformacién en dos sectores de SAU, el SAU-1, S-1y
el SAU-1, S-2 lo que requeriria de dos Planes Parciales posteriores para su ordenacién.

4.- DELIMITACION

La delimitacién de la superficie para la cual se propone Ia presente Modificacién
:R.uhf;:gal de las Normas Subsidiarias, es la misma que la senalada en los planos de
T/, Infoemacién y Ordenacién.

RESUMEN DE SUPERFICIES

Superficie s/ Normas Subsidiarias del Municipio de El Rosario 586.310 m2
S.A.U.1/8-1

SUPERFICIE TOTAL SAU-1. S-1. Modificacién Puntual de las
Normas

458.700 m?,

SUPERFICIE TOTAL SAU-1. §-2. Modificacién Puntual de las
Normas

170.000 m?,

5. CONDICIONES ESPECIFICAS DE DESARROLLO DE LOS SAU.

A) SAU-1, S-1.
RESUMEN DE SUPERFICIES SAU-1. S-1, Modificacién Puntual A.2, A3 A4, A5
Superficie de Suelo Apto para Urbanizar en Normas Subsidiarias 440.710 m?2,
del Municipio de El Rosario
Superficie que se propone incluir en SAU (A.2, A.3, A4, A.5) 1.2.990'm?
Superficie total del SAU-1, S-1 458.700 m?.

Uso caracteristico: sers el Residencial-turistico, con tipologfa de edificacién basica
unifamiliar aislada en ciudad jardin, con aplicacién de los pardmetros del art. 135 de las
Normas Subsidiarias de El Rosario.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arguitectos 8
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Usos permitidos: se admite la inclusién de la tipologia de vivienda unifamiliar

adosada con un méximo del 5% del total de viviendas del Plan Parcial; igualmente se

admite el uso de vivienda entremedianeras con bajo comercial a las parcelas con fachada
a Carretera General en un maximo del 5% de la superficie total de uso Residencial.

Usos compatibles: los definidos con caracter general en las Normas Generales de

uso del titulo primero de las Normas Subsidiarias.

Usos incompatibles: todos los demds y especialmente los derivados

del uso industrial,

NGmero méximo de viviendas: 700.
Densidad de viviendas: 16 viviendas por Hectdrea méaximo.

Reservas de suelo para dotaciones: las sefialadas por el Anexo del Reglameanto de
Planeamiento de la Ley del Suelo y las singularidades exigidas por las Normas Subsidiarias

'"""c;:,ge El Rosario, especialmente las referidas a la conservacién de los espacios libres del
‘@ntiguo Plan Especial Turistico.

2f
o
vy s

B) SAU-1, S-2.
RESUMEN DE SUPERFICIES SAU-1. S-2, Modificacién Puntual A. 1.
Superficie del SAU-1, S-2 en Normas Subsidiarias 144.600 m?
Superficie de Suelo Rustico de Proteccidn Especial en Normas 64.860 m?2.
Subsidiarias del Municipio de El Rosario
Superficie que se propone como Suelo Urbano Dotacional 25.400 m?
Superficie que se mantiene como Rustico de Proteccién Especial 39.260 m.
Superficie total del SAU-1, §-2 propuesta 170.000 m?

Uso caracteristico: ser4 el Residencial-turistico, con tipologia de edificacién basica
unifamiliar aislada en ciudad jardin, con aplicacién de los pardmetros del art. 135 de las

Normas Subsidiarias de El Rosario.

Usos permitidos: se admite la inclusién de |a tipologia de vivienda entremedianeras
con bajo comercial a las parcelas con fachada a Carretera General en un miximo del 5%
de la superficie total de uso Residencial. d

Usos compatibles: los definidos con caracter general en las Normas Generales de
uso del titulo primero de las Normas Subsidiarias.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Usos incompatibles: todos los demds y especialmente los derivados

del uso industrial.
Nidmero méximo de viviendas: 317.

Densidad de viviendas: 19 viviendas por Hectdrea maximo.

bl [X ST

Reservas de suelo para dotaciones: las sefialadas por el Anexo del Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo y las singularidades exigidas por las Normas Subsidiarias
de El Rosario, especialmente las referidas a la conservacién de los espacios libres del

antiguo Plan Especial Turistico.
El Rosario, Julio de 1995

El Equipo Redactor

Fdo.: Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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ANEXO | MEMORIA DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

TABAIBA

La Urbanizacién Tabaiba tiene su origen en el Plan Especial del mismo nombre
aprobado definitivamente en noviembre de 1.968.

Su desarrollo ha estado jalonado de no pocas complicaciones tanto de orden fisico
y financiero como juridico, que han dado pie a la adopcién de medidas por parte del
Ayuntamiento, encaminadas a exigir a la promotora el cumplimiento de los compromisos
contraidos en el momento de la aprobacién definitiva del Plan Especial.

Una reciente sentencia del Tribunal Supremo de fecha 4 de mayo de 1.978 (Anexo
Ndm. 1 de la Memoria de Ordenacién) resolviendo un recurso presentado por el
Ayuntamiento contra la resolucién de la Audiencia Territorial, relativo al incumplimiento
de la obligacién de ejecutar las obras de urbanizacién por parte de la promotora en el plazo
previsto en el Plan de Etapas, ha venido a despejar las dudas planteadas, respecto de la
—fecha de caducidad del mismo.

L
(A

2 ‘ﬁ_ De conformidad con dicho pronunciamiento del Alto Tribunal, la fecha de la que
}';’de:,ﬂE partirse para el cdmputo de los 15 afios previstos en el Plan de Etapas, seria la del
“’l\_“e enero de 1.972, fecha en la que se publicé en el BOP la aprobacién definitiva del

~r =i Provecto de Urbanizacidn.

De ello se concluye, a tenor de las propias determinaciones del Plan, que el 10 de
enero de 1.987 se cumplié no sélo el plazo para la completa terminacion de las obras de
urbanizacién, sino también las de edificacién. (Apartados VIII (d) y X (A-3), de la Memoria
del Plan.

Tanto unos como otros han alcanzado un desarrollo parcial que en conjunto no
sobrepasa el 30% de los compromisos contraidos.

A partir de la constatacién de estos extremos, se estima que la Administracién
Urbanistica estd legitimada para la adopcién de las siguientes medidas encaminadas a
resolver este grave problema:

a) De acuerdo con lo estipulado en el apartado X (a-7) de la Memoria del Plan
(declaracién de utilidad publica de los terrenos ordenados en el Plan Especial),a proceder
a la expropiacién de los terrenos que se encuentren en cualquiera de estas tres
situaciones:

- No estar urbanizados.
- No tener completa la urbanizacién en los términos establecidos en
el Plan (pavimentacién de calzadas y aceras, suministro de agua

y luz y redes publicas de saneamiento y alumbrado).

- Estando urbanizados, no haber sido edificados.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 10
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b) De conformidad con las determinaciones de la Ley del Suelo, relativa a Ia
obligatoriedad de cumplir los plazos previstos en los Planes de Etapas para la gjecucidn de
la urbanizacién y edificacidén en su caso, para la adopcién de nuevos criterios de
ordenacidn, sin ninguna cortapisa.Con independencia de que el Ayuntamiento acordase,
llevar hasta sus Ultimas consecuencias Ia expropiacién forzosa allil donde esté justificada,
las Normas deberén ineludiblemente establecer los nuevos criterios de ordenacién a los
que este plan debe someterse, nuevos criterios que posibiliten una salida positiva a los
problemas urbanisticos y de servicios que Tabaiba tiene planteados.

Dichos problemas afectan a:

- Calificaciones de suelo y condiciones de edificacién inadecuada,
tanto en razén a la volumetria asignada como su clinometria.

- Normativa urbanistica plagada de ambigliedades, que a lo largo de
los afios de aplicacién se ha mostrado ineficaz para asegurar un
riguroso control mostrado de la edificabilidad prevista.

- Incumplimiento del compromiso de ejecucién de zona Verde v
Parque.

- Inexistencia de depdsito de garantia en los términos establecidos
por la Ley del Suelo.

- Chabolismo costero.

- Dispersién de la propiedad mediante la venta masiva de parcela
semiurbanas y sin urbanizar.

- Excesiva edificabilidad en razén a la accidentada topografia, con
resultados altamente impactantes.

Tan compleja y variada problemdtica, precisa de una estrategia de revisidn
especificamente pensada para resolverla.

Consecuentemente, las Normas, prevén lareconsideracién global de la clasificacién
del suelos, en funcién del grado de desarrollo alcanzado en las diferentes dreas, preservan
en unos casos del proceso edificatorio a suelos no aptos para este fin, y en otros,
acomodan el coeficiente edificatorio a las caracteristicas topogréficas del terreno,
establecen nuevos criterios para la elaboracién de ordenanzas en laderas, medicién de la
altura y de la superficie construible y por ultimo, acomodan la edificabilidad global a
pardametros mds acordes con el entorno geogréfico en el que se inserta la urbanizacién

El suelo, que ha alcanzado un grado de colmatacién edificatorio equivalente a las
dos terceras partes del total que le corresponde, se delimita como suelo urbano, aunque
esté incompleta la urbanizacién (Art. 78.1). '

Su revisidn deberd llevarse a cabo mediante la formulacién de un Plan Especial de
Reforma Interior que vialice la complementacién de los elementos de urbanizacién de los
que carece, corrija las interpretaciones abusivas de las ordenanzas de volumen v altura y
asegure la justa correspondencia entre |a edificabilidad que se le asigne a cada parcela no

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 717
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edificada v la que realmente se ejecuta. En este sentido queda sin efecto cualquier
interpretacidon de ordenanzas que conduzca a la materializacién de volimenes habitables
de los llamados eufemisticamente "no computables”.

El resto del &mbito del Primitivo Plan se clasifica como Suelo Apto para Urbanizar.

Estamos pues ante un Plan Especial aprobado conforme a la Ley de Suelo de
19586, en curso de ejecucién, con Plan de Etapa caducado y susceptible por tanto de

nueva ordenacién.

La ordenacién en este dmbito se llevard a cabo mediante la revisién del primitivo
Plan Especial, con el contenido vy las determinaciones que establece con caracter general
la vigente Ley del Suelo, de forma particular la Normativa Urbanistica de estas Normas

Subsidiarias.

Dentro del Ambito del primitivo Plan, se delimitan las &reas que deben preservarse
d;a.gproceso urbanizador y edificatorio, en razén a sus condiciones topogrdficas vy
, a’t'_f:ju’sticas.

“ &)
5

] En la Normativa Urbanistica se establece, asimismo, la edificabilidad bruta del
tor y los coeficientes de zona, que expresan el techo méximo de edificabilidad neta

estricto control del impacto edificatorio.

Al analizar en el apartado I-l de este Capitulo los antecedentes del Plan Especial
de Tabaiba hemos puesto de manifiesto cémo en el desarrollo del mismo la zona situada
entre la Autopista y el mar se ha consolidado como Suelo Urbano en razén basicamente

al grado de colmatacién alcanzado por la edificacién.

No obstante en este &rea existen deficiencias notorias en cuanto a la
complementacién de la urbanizacién, asi como acentuadas disfunciones entre las
caracteristicas topogréficas de las parcelas adn no edificadas y la edificabilidad que les

asignaba el Primitivo Plan Especial.

Por lo que se refiere al borde costero, en él se han producido a lo largo de las dos
dltimas décadas, diferentes vulneraciones de la legislacidn de costas, entonces vigente,
que basicamente afectan a la ocupacién por la edificacién de la zona de proteccién del
dominio publico maritimo terrestre.

Estas circunstancias, unidas a la necesidad inaplazable de ordenar el litoral, son
las razones que justifican la revisién del Planeamiento anterior en el 4mbito sefalado.

Dicha revisién deberd llevarse a efecto mediante la formulacién de un Plan Especial
de Reforma Interior, con el contenido, determinaciones y dmbito que al respecto se sefiala
en los articulos 177, 178 yv 179 de la Normativa Urbanistica y en la Disposicidn Final
Primera, en lo que se refiere a la adecuacién de la ordenacién urbanistica a la legislacién

de costas vigentes.
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PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR
1) PERI DE TABAIBA MEDIA

Articulo 177: Objeto Contenido y Delimitacién

En desarrollo de las previsiones contenidas en las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Municipal, se deberd formular un Plan Especial de Reforma Interior en el
suelo urbano de Tabaiba Media, con los siguientes objetivos:

a) Ejecucién mancomunada de los enlaces de circulacién rodada con el SAU-2-51
y con el suelo urbano de Radazul.

Dicha obligacién se ejecutars exclusivamente en la proporciéon que
corresponda a la longitud del trazado de los enlaces que se
encuentran dentro del dmbito de este PERI.

£/ b) Mejora de entrada y salida de Tabaiba a la Autopista, mediante la ampliacién

>

%ﬁm it delos carriles de aceleracién, de forma que alcance como minimo la misma capacidad de
e~ . & . . .
~—absorcién y evacuacién viaria que el que actualmente existe en Radazul.

c) Habilitacién de los enclaves del suelo de proteccién para uso como espacio libre,
en la medida que le permita la topografia.

d) Ejecucién de las zonas verdes y plazas de aparcamiento inicialmente previstas
en el Plan Especial anterior v no ejecutadas.

e) Rehabilitacién del frente costero.

f) Adecuacién de las Ordenanzas del Primitivo Plan Especial a la Normativa General
de estas Normas Subsidiarias, con especial atencién a todo lo que hace referencia a la
medicién de la edificabilidad y a las construcciones en ladera,

g) Introduccién de una ordenanza que regule la proteccién de vistas entre
edificaciones y el mar, en relacién con el articulo 73 y concordantes de la Ley del Suelo

y sus Reglamentos.

h) Establecimiento de un retranqueo de la edificacién, de 10 metros respecto del
borde de proteccién al barranco.

i) Revisién de la Normativa Urbanistica del Plan Especial primitivo y en particular
de los indices edificatorios vy alturas reguladoras para su adaptacion a las determinaciones
de estas Normas. Esta acomodacién sélo afecta a aquellas parcelas que no habiendo
materializado la edificacién en los plazos establecidos en el Primitivo Plan Especial, se
encuentren sin edificar en el momento en que se produzca la aprobacién inicial de estas
Normas.

Tal acomodacién se llevarad a cabo de conformidad con el siguiente cuadro de
convertibilidad:

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 13



el g5
/ﬁa t &
.

Memoria Propuesta de Modificacion Puntual de las M. S. de £ Rosario

5,0 m*/m? 1,00 m?¥/m? 3 plantas
4,0 m*/m? 0,93 m?*m? : 3 plantas
3,0 m*m? 0,80 m?*/m? 3 plantas
2,0 m3*m? 0,60 m?*m? 2 plantas
1,2 m3*/m? 0,40 m?/m? 2 plantas
IJ) Téngase en cuenta que la edificabilidad nueva, viene expresada en m?/m?, en lugar

de m?®/m? como ocurria en el Plan Especial primitivo.

En cuanto al dmbito territorial del PERI, éste coincide sensiblemente con el

\n 5.~c/;pr1mtt|vo Plan en la parte situada entre la Autopista y el Mar, si bien se han excluido del

mismo las zonas sefaladas como de proteccidn.,

La concrecién grafica de la delimitacién se expresa en los Planos de Calificacién
y Clasificacién del Suelo.

Normativamente, este suelo se regulard mediante la revisién de las Ordenanzas del
Plan Especial, para su adaptacién a las determinaciones establecidas por estas Normas

Subsidiarias.
Articulo 178: Directrices de Gestién

1°) De conformidad con lo establecido en el articulo 23-3 de la Ley del Suelo, la
aprobacién inicial de las Normas Subsidiarias determinard por si sola la suspensidn del
otorgamiento de nuevas licencias en todo el dmbito del PERI, dado que las nuevas
determinaciones suponen la modificacién del régimen urbanistico vigente.

La publicacion del acuerdo por el que se somete a informacién publica las Normas
Subsidiarias expresard de forma fehaciente el 4mbito de suelo urbanizable afectado por
la suspensién del otorgamiento de licencias.

2°) Aprobadas definitivamente las Normas Subsidiarias y en razén a las
circunstancias expuestas en la Memoria de Ordenacién, concurrentes en este ambito de
suelo urbano, el Ayuntamiento dispondrad del plazo de un afio para llevar a cabo la
redaccién del PERI, conforme a las determinaciones sefialadas en estas Normas, vy
someterlo a aprobacién inicial.

3°) Alternativamente, vy durante este plazo, los propietarios afectados por la
suspensién de licencias podrdn formular una propuesta de ordenacién y someterla a la
consideracién del Ayuntamiento.

Si éste la hiciese suya, en su versién original o modificada, la sometersd a
tramitacién hasta su aprobacién definitiva.
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4°) Si transcurrido el plazo sefialado en el apartado 2, el PERI| no estuviese
aprobado inicialmente, la Consejeria Territorial podrd subrogarse la competencia, vy
formular de oficio el citado Plan.

Articulo 179: Sistema de actuacién
1°) El sistema de actuacién serd el de cooperacidn.

2°) Los propietarios de parcelas que hayan materializado la edificacién u obtenido
licencia de construccién con anterioridad a la fecha del acuerdo de suspensién de
licencias, mantendrdn estrictamente el aprovechamiento edificatorio asignado a su parcela

por el primitivo Plan Especial.

Aquellos edificios que hubieran materializado mayor volumen que el que
estrictamente le correspondiera, en razén a su parcela o que contravenga la legislacién de
Costas quedarén fuera de ordenacién.

3°) Los propietarios en los que concurran las circunstancias sefaladas en apartado
anterior, se incorporardn a la Junta de Compensacién, exclusivamente a los efectos de
asumir las cargas de urbanizacién que eventualmente pudieran corresponderles en razdén
a la edificabilidad consolidada.

4°) El resto de los propietarios de los terrenos no edificados, contenidos en el
ambito del PERI, entrardn a formar parte de la Junta de Compensacién a los efectos de
reparto de los beneficios y cargas que se deriven del planeamiento.

Articulo 59: Solar edificable.

Se considera solar edificable el que cumpla las siguientes condiciones:
19,- Que tenga acceso en las condiciones del articulo 17.
2°.- La superficie minima serd de 300,00 m?2.

3°.- Su forma y dimensiones deben ser tales que pueda inscribirse en el un
circulo de 12 metros de didmetro.

4°.- Que no esté situada en zonas afectadas por el planeamieto para formar
parte de futuras vias publicas, espacios libres u otras limitaciones.

Articulo 60: Superficie m&xima edificable,

La superficie méxima edificable serd el 33 % de la superficie de la parceria , sin
contar calles.

Articulo 61: Altura méaxima de la edificacién,

La altura méxima de la edificacién se fija por el ndmero de plantas que no puede
exceder de las siguientes: sétano o semisdtano, baja y principal.
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Articulo 62: Construcciones por encima de la altura.

Se consentirdn, por encima de la altura anterior, pabellones para albergar la
escalera, torreones, terrazas cubiertas, con una superficie méaxima del 25% de la

superficie edificada.

Articulo 63: Altura minima.

Es libre.

Articulo 65 : Sétanos.

Tendr4 la consideracién de sétano todo local cuya superficie no sea habitable, con
arreglo a la definicién del articulo 49.
Se autorizan sdtanos en todos los casos. Su ocupacion serd la misma que la establecida
para la edificacién con arreglo al articulo 46. Su altura libre no serd inferior a 2,20 metros
y dispondré de sistema de ventilacién adecuado a su uso.,

Articulo 66: Semisétanos.

Los locales semienterrados cuya superficie se define como habitable, con arreglo
al articulo 49, se considerardn semisétanos y deberdn estar comprendidos dentro de la
ocupacién méxima autorizada.

Su altura libre minima sers de 2,50 metros y estaran aislados de humedades en
las condiciones del articulo 26. El nivel inferior de su forjado de techo no podré sobresalir
mds de 1,20 metros respecto del nivel medio del espacio exterior al que den sus frentes,
computdndose en caso contrario como planta baja.

Articulo 67: Alineaciones y rasantes.

Se rigen por el articulo 27.

Articulo 68: Retranqueos y fachadas.
La edificacién quedard separada con fachada por todos sus costados vy
retranqueada como minimo tres metros de todos sus linderos. Sélo podrdn adosarse dos

edificaciones y siempre que no queden muros de contiglidad sin fachada. En los espacios
libres no se permitird construccién alguna que perturbe su funcién de jardin.

Articulo 69: Salientes y vuelos cerrados y semicerrados.

Sélo se admiten incluidos dentro del de cémputo, se considera habitable.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos 76‘



SONV1d I...!.

HE N PLANOS



