EXPER T8 g ﬂ/;,? %

f
Sl B WEF Sevi R Ar O 0L 0

A A ESof 0ol

i
!
!
1
i
L
i

AYUNTAMIENTO DE
SANTA URSULA

a-e;— RS

1 w
- ‘.- | | L} hI
d : : ' - | B T
- l'. . ; 4 - . -
..- i P Lol - .
_..I..-‘.I S - : - r »
¥X '
O el r .
AT .. -
- Bl b -~ E— . - L’ :
pir 3 p .
i

DOCUMENTO PARA LA ADAPTACION BASICA DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE SANTA URSULA AL TEXTO REFUNDIDO LA LEY
DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y DE LOS ESPACIOS

NATURALES DE CANARIAS.

ARGEO SEMAN DIAZ Y JESUS ROMERO ESPEJA
ARQUITECTOS

OA3 OFICINA DE ARQUITECTURA TRES S.L.




DOOOOOO0O00000000 0000000000000 0OF0CBCRNOGOONITIONOGONONCROROOOOIOIOOOIOOOSNTODS

Normativa Adaptacién Basica al TR LOTENC NN.SS. Santa Ursula. L oNerar P
I &3 B %2
, , g & ' -
TITULO PRELIMINAR. - ART. 3. VIGENCIA Y AMBITO (ﬂgﬁ & =3
| - TERRITORIAL. V2 % 08t RND <
DISPOSICIONES GENERALES. N\, st ““ﬁ;;f’
] 1.- Esta Adaptacidn entraran en wgor con,,_w“
ART. 1. OBJETO Y AMBITO TERRITORIAL. la integra publicacién de su normativa en™&l™"
Boletin Oficial de Canarias sin perjuicio de la
11.- El objeto del presente Documento es - publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva
|3 Adaptacunn al Texto Refundido de la Ley de y mantendran su vigencia de forma indefinida
Ordenacmn del Territorio y Ley de Espacios mientras no se formule el Plan General adaptado
Naturales de Canarias, Decreto Legislativo al TR.
1/2000 de 8 de mayo, (de ahora en adelante .
TR), {de Las Normas Subsidiarias para la 2.- Este hecho determina la obligatoriedad
ordenacion urbanistica del Término Municipal de de adaptacion al TR del Planeamiento Parcial
Santa Ursula. que, aun habiendo iniciado su proceso de
| desarrollo, noc se encuentren en curso de
2.- De conformidad con la Disposicidn ejecucion de acuerdo al TR, Disposicién
Tran5|tor|a Segunda, parrafo 1 del Decreto Transitoria 13, apartado 3.
Leglslatwo 1/2.000, de 8 de mayo, las vigentes
Normas Subsidiarias se adaptan basicamente al 3.- Transcurridos dos anos desde la
TR y| se constituyen en el instrumento de Aprobacién Definitiva del Documento para la
planeamiento urbanistico del Municipio. Adaptacion debera estar aprobado
definitivamente el Plan General de Ordenacion
ART. 2. CONTENIDO Y ALCANCE. . del Término Municipal redactado de acuerdo al
TR. |
1.- Corresponde a Ila Adaptacion
establecer la clasificacion y categorizacion del 4.- El presente Documento de Adaptacion
suelo de acuerdo al TR asi como su régimen - no podra modificarse puntualmente ni revisar.
juridico. Definir las condiciones generales de los |
uSos. ART. 4. OBLIGATORIEDAD.
2.- Regular los parametros definitorios de 1.- Las determinaciones de estas
los usos, actividades, edificaciones, Adaptacion obligan por igual a la Administracion
canstrucmones e instalaciones y la ordenacion y a los . particulares, con las limitaciones
pormenorlzada del -suelc wurbano y del establecidas en e| art. 34 del TR.

urbanizable ordenado.

2.- La autorizacion excepcional de usos u

3 - Definir las condiciones de obras de caracter provisional por el Art 61 de!
aprovechamlento usos, tipologias, reservas de TR.
equamtentos y sistemas de ejecucion en el :
suelo urbano no consolidado y en el urbanizable 3.- Para que puedan autorizarse las obras
no ordenado ' - O usos a que hace referencia el parrafo anterior

deberan cumplirse los requisitos siguientes:
4.- Esta Adaptacion Basica de las Normas

Sub5|d|ar|as al Texto Refundido de las Leyes del &) Que tengan un caracter provisional vy
Terntorlo y Espacios Naturales de Canarias en el carezcan de naturaleza o finalidad
Acuerdu de la Comision de Ordenacion del permanente. - :
Terntorlo ¥ Medio Ambiente de Canarias b) No entorpecer la ejecucion de Ia
celebrada el 28 de julio de 2.004, se Aprueba Adaptacion o de los otros planes que se
Defi mtwamente de forma Parcial, dejando en aprueben como desarrollo de estas.
suspenso entre otras, la totalidad del Suelo c) La autorizacion se otorgara de manera tal
Rustzce para revisar en profundidad el régimen que los usos y las obras deberan cesar o ser
de admisibilidad de usos e intervenciones del derruidas sin derecho a indemnizacion
Suelo iRUSthD de tal maneraDRuEERGIhayaroba ,,mstﬁugndg__la__&g!m!nlsp_tg_glon otorgaste acuerde
incompatibilidad con el Plagor Insularf )y f ~la. revocacion_de la_misma. La autorizacion
Ordenacién de Tenerife. en sahffm Extr&/ordinarie de darzeptada@a_(pofp MelQSpropietario  debera
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Normativa Adaptacion Basica al TR LOTENC NN.SS. Santa Ursula.

ﬁﬂ*‘ifrmscnblrse con las citadas condiciones, en el
%), CW{R?glstm de la Propiedad.

S
~ART. '5. DOCUMENTACION.

|
| La documentacidon de que consta este

‘Documento de Adaptacion se especifica en el

nlfln‘;lero 4 de la Memoria.

| :
ART. 6. INTERPRETACION DE LOS
DOCUMENTOS.

'i

. 1.- El contenido de esta Adaptacion se

| I|m|ta a lo especificado en el articulo 2 de esta

normatwa todo ello conforme al TR.

i 2.- Todas aquellas determinaciones que
no - esten relacionadas con lo expuesto en el
numero anterior estan sujetas a las vigentes
Normas Subsidiarias.

TITULO PRIMERO. REGIMEN
URBANISTICO DEL SUELO.

!
CAPITULO 1. CLASIFICACION Y
CATEGORIZACION DEL SUELO.

AR'i}'. 7. CLASIFICACION DEL SUELO.

i 1.- El territorio afectado por la ordenacion

de la Adaptacion queda clasificado, a efectos del

regimen juridico del Suelo, en alguna de las
siguientes clases:

l - Suelo Urbano.

i - Suelo Urbanizable. |

. - Suelo Rustico- (suspendido segun
acuerdo de la Comision de

| Ordenacion del Territorio y Medio

l Ambiente de Canarias en sesion

: celebrada el 28 de jutio de 2.004).

| 2.- Integraran el suelo urbano:
a) L_=os terrenos que, por estar integrados o ser
susceptlbles de integrarse en la trama urbana, el
planeamzento general incluya en esta clase legal
de suelo mediante su clasificacion, por concurrir
en él alguna de las condiciones siguientes:

f

. 1) Estar vya transformados por Ia
urbanlzamon por contar con acceso  rodado,

=Bl £ 3

abastecumlentﬂ de aqua, evatdGGSH U ’?:1

resmuales y suministro de &fitrgiate
en sesaén =

!
r
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condiciones de pleno servicio tanto a las
edificaciones preexistentes como a las que se
hayan de construir.

2) Estar ya consolidados por la edificacion
por ocupar la misma al menos dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, de
acuerdo con la ordenacion que con el
planeamiento general se establezca.

b) los terrenos que en ejecucion del
planeamiento  urbanistico  hayan  sido
efectivamente urbanizados de conformidad con
sus determinaciones

3.- Integraran el suelo urbanizable los
terrenos que el planeamiento  general
urbanistico adscriba, mediante su clasificacion, a
esta clase de suelo por ser susceptibles de
transformacion, mediante su urbanizacion, en
las condiciones y los términos que dicho
planeamiento determine.

La clasificacion debera realizarse en forma
tal que:

a) La superficie de los terrenos
correspondientes, salvo determinacion distinta
del planeamiento de ordenacion territorial, sea
contigua y no presente solucion de continuidad
alguna respecto de la de los terrenos
clasificados como suelo urbano y de acuerdo, en
todo caso, con los criterios establecidos por las
Normas Técnicas del Planeamiento Urbanistico.

b) Los aprovechamientos asignados por el
planeamiento al conjuntc de Ilas diversas
categorias de ‘'suelo urbanizable deberan ser los
precisos para atender los razonables
crecimientos previsibles de la demanda de
caracter residencial, industrial, terciario vy
turistico, conforme a los criterios fijados por las
Normas Teécnicas de Planeamiento Urbanistico.

ART. 8. CATEGORIZACION DEL SUELO.

1.- El suelo clasificado por la ordenacion
de la Adaptacidén queda categorizado, a efectos
del Regimen Juridico del Suelo, en las
siguientes::

- Suelo Urbano:;

a) Suelo urbano consolidado, integrado por

O OISt .....2AUE!I0S ter.rems que transformados por la

-
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~aguas residuales y suministrc de energia
electrlca, en condiciones de pleno servicio
tanto a las edificaciones preexistentes como
a |Ias que se hayan de construir, cuenten
ademas con los de pavimentacion de
calzada encintado de aceras y alumbrado
publlco

b) Suelo urbano no consolldado por |a
urbanlzacmn mtegrado por el restante suelo
urbano

- Suelo Urbanizable:

Suelo - Urbanizable  Sectorizado 'No
Orden[ado integrado  por aquellos suelos
urbanlzables en los que no se haya producido
dlrectamente . por el instrumento de
planeamlentu urbanistico, la  ordenacion
pormenorlzada que legitime la actividad de
e]ecumnn de los usos de caracter residencial no
turistlcus industrial o terciario no estratégicos.

Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado de
Ordenacién Incorporada, integrado -por aquellos
suelos: urbanizables en los que la ordenacion
pormenonzada que legitime la actividad de
EJeCUCIOH de los usos de caracter residencial no
tLII'IStICUS industrial o terciario no estratégicos

'provenga de un instrumento de planeamiento

urbanlstlco que se encuentre en curso de
desarrolio y cuente, al menos, con Aprobacion
Inicial fanterior al presente Plan General.

CAPITULO 2. DETERMINACIONES |
GENERALES DEL REGIMEN URBANISTICO.

ART. 9. DELIMITACION DEL CONTENIDO
URBANISTICO DEL DERECHO DE
PROPIEDAD DEL SUELO.

La clasificacion, categorizacién y, en su
caso, | la calificacidn urbanisticas del suelo
wncularan los terrenos y las construcciones o
edifi ca::tones a los correspondientes destinos y
usos y definiran su funcién social, delimitando el
contenido del derecho de propiedad que recaiga
sobre tales bienes.

ART. |10. BJERCICIO DE DERECHOS Y
DEBERES.

Las facultacles urbanisticas del derecho de
propledad se ejerceran siempre dentro de los
limites; y con el previo. cumplimiento de los

. ;E\r w-—

& &
deberes establecidos en el Textof Refuncllclov
en virtud de él, por el planeam:entq‘g:on arreglo

A
a la clasificacion, categorizacion vy

én 1'~su €aso,
N

calificacion urbanistica del suelo. \:{? *"mnm

L TR L.
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ART. 11. CONTENIDO URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD DEL SUELO: DERECHOS.

1. El contenido del derecho de propiedad
del-suelo y, en su caso, la edificacidén tiene
siempre como limites las determinaciones
ambientales para la proteccion del suelo, el
agua, el aire, ia flora-y la fauna; y las medidas
de proteccion de los Espacios: Naturales
Protegidos y del Patrimonio Historico de

Canarias y cualquier otro que se determine por
ley.

2. Forma parte del contenido urbanistico
del derecho de propiedad del suelo el derecho.a
usar, disfrutar -y disponer de los terrenos
conforme a la clasificacion, categorizacion y
calificacion de los mismos.

3. Es condicion para el ejercicio de los
derechos de la propiedad del suelo el previo
cumplimiento de los deberes legales exigibles.

ART. 12. CONTENIDO URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD DEL SUELO: DEBERES.

Formaran parte del contenido urbanistico

del derecho de propiedad de! suelo, sin perjuicio .

del régimen a que esté sujeto por razén de su
clasificacion y categorizacion, los siguientes
deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la
ordenacidon y conservar las construcciones e
instalaciones existentes, asi como, en su caso,
levantar las cargas impuestas por la ordenacion
urbanistica para el legitimo ejercicio de las
facultades y derechos previstos en el Texto
Refundido.

b) Respetar los limites que deriven de Ila
legislacion aplicable en materia de unidad
minima de cultivo o por razon de la colindancia
con bienes gue tengan la condicion de dominio
publico, en los que estén establecidos obras o
servicios publicos o en cuyo vuelo o subsuelo
existan recursos naturales sujetos a explotacion

reglg?E% NG A AISEO corereerenmssnasnesansssssansonens
PO, .. dl5AA] éﬂ.m@ ....................... R
en 3&1‘?1% *mrc..! GI‘JH aria oe techa .. O{Y'OS
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d) Permitir la realizacion por la Administracion
publica competente de los trabajos que sean
necesarios para realizar labores de control,
conservacnon o restauracion del medio y de
prevenc:on de la erosion, asi como el deber de
facmtar el acceso a los representantes de la
Admlnlstrac:ﬂn para desarrollar las funciones de
conservacion e inspeccion.
| ,

e) Conservar en buenas condiciones de
salu'bridad y ornato las construcciones o

mstalacmnes existentes para que cumplan
5|empre los requisitos minimos exigibles para.

autorlzar su uso, procediendo, en su caso, a la
rehabﬂntacmn siempre que el importe de las
obras a realizar no supere el 50 por ciento del
coste de nueva construccion con similares
caracteristicas. -

F-
)

f) iSolicitar y obtener las autorizaciones
admlnlstratwas preceptivas y, en todo caso, la
llcenma municipal con caracter previo . a
cualqmer acto de transformacion o uso del

suela natural o construido, sin perjuicio de lo

que se establezca en la legislacion sectorial que
resultare aplicable. -

ART 13 APROVECHAMIENTO
URBANISTICO MEDIO.

|

" 1. En los sectores de suelo urbanizable y
en Ios ambitos de suelo urbano, el planeamiento
establecera los aprovechamientos urbanisticos
globales y medio en funcion de los usos,
intensidades,  tipologias  edificatorias v
cnrcunstanmas urbanisticas de los terrenos que
no esten destinados a viales, zonas verdes y
demas dotaciones.

2. la Adaptacmn establecera un
coef ciente que exprese el valor que atribuye a
cacla uso y tipologia edificatoria en relacion -con
los  demas. También podra establecer un
cuef‘ ciente para cada sector o ambito, en
funcién de su situacion dentro de la estructura

territorial.

- Los Planes Parciales fijaran la ponderacion
relativa de los usos y tipologias edificatorias

resultantes de su ordenacion detallada, asi: Cofith B!

la que refleje Ias diferencias de mtuacnaripcif
FRRTES S
}u l.fl .1,

b ) ,,.r'i'l.,.r 'ff..

|
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A C)nGumpl f‘lo preceptuado por los planes y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito
S %, K pro g;:qmgs_ Jsectorlales aprobados conforme a la ordenado.

“ J: Ieglslacmn“"de aplicacion. '

El coeficiente de homogeneizacion de
cada area geografica y funcional diferenciada se
determinara por ponderacion de los anteriores
coeficientes, ajustando el resultado, si fuera
preciso, con objeto de conseguir una mas
adecuada valoracion relativa.

3. El aprovechamiento urbanistico de cada
area diferenciada sera el resultado de multiplicar
la superficie de las parcelas lucrativas de la
misma por la edificabilidad correspondiente,
expresada en metros cuadrados edificables por
cada metro cuadrado de suelo, y por el
coeficiente de homogeneizacion, expresandose
el resultado en unidades de aprovechamiento. El
aprovechamiento urbanistico de un sector o
ambito sera la suma de los aprovechamientos
que correspondan a todas sus . areas
diferenciadas.

La asignacion de coeficientes a los
distintos usos y tipologias edificatorias, sectores,
ambitos y areas diferenciadas debera ser
razonada, exponiendo las motivaciones que han
dado lugar a su determinacion.

4. El aprovechamiento urbanistico medio
de cada sector o ambito se obtendra dividiendo
su aprovechamiento urbanistico por su superficie
total, incluida la de los sistemas generales
comprendidos o adscritos al mismo. El resultado
se expresara en unidades de aprovechamiento
por metro cuadrado.

ART. 14. CONCURRENCIA DE REGIMENES.

En las fincas o, en su caso, unidades
aptas para la edificacion sujetas a varios
regimenes urbanisticos se aplicara a cada parte
el régimen que le asighe el planeamiento,
pudiendo computarse la superficie total
exclusivamente para la aplicacion del régimen
mas restrictivo de los que les afecten. Con
independencia de su concreta calificacion, el
planeamiento podra permitir el computo
conjunto de las superficies destinadas a usos
compatibles entre si, a los efectos de la

autorizacion de construcciones o instalaciones
vmculadas,a espetificamente d dichos usos
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correspondiente al  sector. donde. s?” D Ea

TITULO SEGUNDO. REGIMEN JURIDICO

DEL SUELO URBANIZABLE. encuentran los terrenos. Entre tanto, él s:ueln::I ‘5 "5 £§
, urbanizable tendra la consideracioh’;dé- suelq Al I,

CAPITULO 1. DETERMINACIONES rustico a todos los efectos. NE,© | f’i}‘?‘”’.ﬁ"

GENERALES. \*wﬁﬁ“j{*j‘*”’““ o

- , ART. 17. REGIMEN DEL SUELO::: "
ART.| 15. USOS CARACTERISTICOS Y URBANIZABLE NO ORDENADO.

ESPECIFICOS DEL SUELO URBANIZABLE.

1. El régimen del suelo urbanizable no
ordenado, al no contar con plan parcial

1. Aclemas de la adscripcion a alguna de las

categorlas establecidas en este documento el
sueln urbanizable se divide también,
dependlendo del uso caracteristico al que se
destlnan los sectores, de la siguiente
manera:

- Sectores Residenciales.

2. Los usos especificos que se admiten o se
proh’ben expresamente para cada uno de los
sectores son los que se determinan en fa
fi cha respectiva. Sus . condiciones de
adn'IISIblhdad y de compatibilidad son las
reguladas en estas Normas, y —en su caso-
en las propias fichas del Fichero de Gestion
Urbanistica.

ART. 16. REGIMEN URBANISTICO PREVIO

AL DESARROLLO DE LOS SECTORES.

1. Las facultades de edificacion en

los

sectores de suelo urbanizable no podran ser
e;ercntadas hasta tanto no se cumplan los
deberes y  obligaciones  urbanisticas
establemdas en estas Normas y en Ia
Ieglslacmn urbanistica aplicable.

2. En tanto no se cumplan los requisitos
senalaclos en el nUmero anterior, en el suelo

urbamzable no se podra edificar ni llevar a

vigente y, por lo tanto, con ordenacion
pormenorizada, es el general del suelo
rastico, hasta tanto no se aprueben los
iInstrumentos de  planeamientc  que
desarrollen la ordenacion del sector, siendo
de aplicacion las prescripciones que contiene
al respecto la legislacion urbanistica.

2. El réegimen urbanistico aplicable a
los sectores de suelo- urbanizable no
ordenado incorpora el derecho a Ila
tramitacion del correspondiente Plan Parcial
adaptado al TR y de los instrumentos de
gestion y ejecucion pertinentes para el
desarrollo del sector conforme a Ia
legislacion urbanistica y de acuerdo a las
determinaciones contenidas en estas
Normas.

3. En las fichas correspondientes a los
sectores de suelo urbanizable no ordenado se
contienen las instrucciones respecto a cada
sector para la redaccidon de! pertinente Plan
Parcial adaptado al TR, y se establecen las
condiciones y parametros que ha de cumplir
la ordenacion pormenorizada y la gestidn
urbanistica, as! como los sistemas generales
adscritos a cada uno de los sectores, .sin
perjuicio de lo establecido en los capitulos
siguientes. |

l‘-..-.I . - - -
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cabo obras que no sean las correspondientes
a Ias infraestructuras generales y a los
5|stemas generales dotacionales y del viario,
Y aquel!as necesarias para la ejecucion de las
obras propias de la urbanizacion del sector,
|gualmente y cuando no hayan de dificultar
la iEJECUCIDI'I ~del planeamiento, podran
autorlzarse las construcciones provisionales
que permita la legislacidn urbanistica _
aplrcable con las garantias y mediante el 1. Los parametros de densidad y el
pmced|m|ent0 legal que corresponda. coeficiente de edificabilidad expresados en
3. No se podra-efectuar.ninguna-parcelacion las fichas currespondientes a los sectores de
urbanlstlca en el suelo .urbanizable sin la 'ﬁiLIES"etoi rba
prewa aprobacion del Plan Parcial y del -
instrumento de gestion urbanistica

CAPITULO 2. DETERMINACIONES PARA EL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE LOS
SECTORES.

ART. 18. CONDICIONES GENERALES DEL
PLANEAMIENTO PARCIAL DE
DESARROLLO. g

OA3 bﬁ_cina de Arquitectura Tres S.L. _ﬂ'_@&‘t
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REAZA

2E,

= ""E; que resulten aplicables. Las tipologias
2> La’ densidad maxima establecida en [a edificatorias deberan coincidir con las

definidas por la Adaptacion, asi como los
usos, tanto en cuanto a determinaciones
como a compatibilidades.

rﬁcha correspondiente de cada sector, segin
: .{__,i_h___ lt‘ . SU” uso caracteristico, podra disminuirse por

el Plan Parcial que desarrolle su cordenacion
pormenonzada Tal reduccidn se limita en los
sectores residenciales, que deberan tener
una densidad minima no inferior al 80% de la
éstablecida comc maxima en la ficha
éorrespondiente. 1. tos Planes Parciales disenaran su
| - ordenacién con arreglo a las determinaciones

ART. 19. CONTENIDO DE LOS PLANES contenidas, en su caso, en los Planos de

ART. 20. CRITERIOS GENERALES DE
ORDENACION DE LOS SECTORES.

PARCIALES.

i El contenido y documentacion exigibles a
Ios Planes Parciales se elaborara con el grado
de precision y con arreglo a los criterios que
para cada uno de sus -documentos se
expresan en las  instrucciones vy
determ;naaones que se indican en las fichas
correspondlentes a cada sector y en la
Ieglslacmn urbanistica.

2 Programa de Gestion y Ejecucion del Plan
Parr:lal

Los Planes Parciales podran delimitar —en su
caso- unidades de actuacidn para la gestion y
E]ECUCIDn del planeamiento y deberan
expresar las etapas en las que se desarrollara
su ejecucion, sefialando la duracion de cada
una de ellas y las obras que comprenden, asi
r;omo las dotaciones y la edificabilidad que le
corresponde. Debera existir una
proporcionalidad entre la obra de
urbanizaciéon ejecutada en cada fase y Ia
edificabilidad que se le asigne. |

]3. Normas Urbanisticas del Plan
Parcial.

lEI Plan Parcial contendra unas Normas
Urbanlstlcas reguladoras de la edificacion y
de los usos que se desarrollaran, de
conformldad con lo senalado en la legislacion
urbanistica aplicable y de acuerdo a estas
Normas, tanto en lo relativo a la clase de
suelo como a las condiciones generales, al
COI'ItEl'IIdO que para cada sector se determina
en la ficha individualizada correspondiente y
Ios conceptos y criterios que respecto a la
urdenamon se exponen en el capitulo
sngurente de estas Normas. Ademas deberan

Ordenacion de esta Adaptacion y a las
instrucciones que se expresen en la ficha del
sector que ordenen, y deberan cumplir los
criterios y condiciones que se incluyen en
este Titulo y en los siguientes de estas
Normas, en todo lo que sea de aplicacion.

2. Seran de aplicacién general para la
ordenacion de los sectores por el
planeamientc de desarrollo, los siguientes
criterios basicos:

a) Los elementos del paisaje se conservaran
e integraran en el sistema de espacios
publicos, determinando sus caracteristicas de
acuerdo a lo establecido en esta Adaptacion.

b) Se resolveran !as condiciones de borde
con el suelo urbano y con el suelo rustico,
asegurando la unidad paisajistica con ellos vy
la continuidad de itinerarios.

c) Se disenara un sistema jerarquizado de
trama viaria que garantice la adecuada
movilidad, la optima accesibilidad peatonal Y
la continuidad de itinerarios.

d) La situacion de las zonas destinadas a
equipamientos y dotaciones que se destinen
a centros asistenciales, sanitarios,
equipamientos deportivos y culturales vy
demas servicios de interés publico, se
estableceran estudiando la relacion con las
redes viarias y peatonales, a fin de garantizar
su Optima accesibilidad y obtener su
integracion en la estructura urbana.

ART. 21. CONDICIONES GENERALES DE LA
RED VIARIA.

contengan las Oldenanzas Municipalessede. Iacmn cqg,{ebkquejﬁ’ urbano o
Edn‘“ icacion..y- Urbanizacion;.:y. .aquellas otrasgiin & rafﬁr‘%‘é\%ﬂﬁﬁg f‘ndante on  su  entorno,
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determinara el trazado y caracteristicas de la
recl viaria de comunicaciones, respetando las
prewsmnes que contienen estas Normas y la
fi cha del sector correspondiente, con
senalamlento de alineaciones y rasantes de
toda la red viaria, los aparcamientos y de las
zonas de proteccidn (areas ajardinadas) en
Su €aso.

2. ILa red de itinerarios peatonales debera
tener las caracteristicas y extension suficiente
para garantizar las  comunicaciones,
ECGESIbIhdad y movilidad dentro del
perrmetro ordenado y con las areas
culmdantes, faciltando especialmente el
acceso a las dotaciones publicas.

3. [En el estudio de la red viaria se incluira un
analisis del trafico rodado y, si procede, de
las; necesidades del servicio plblico de
transportes.

4. La red viaria tendra la superficie minima
|mprescmd|ble para facilitar la circulacion de
personas y vehiculos, v el estacionamiento
de |éstos seglin las previsiones que resulten
exigibles.

5. Se procurara siempre la implantacién de
arbolado en fla red viaria, pudiendo
pla'ntearse como alternativa su localizacion
en Ias parcelas privadas cuando la edificacion
tenga jardines delanteros de una dimension
minima de 3,00 metros.

ART. 22. CONDICIONES DE LOS ESPACIOS

LIBRITS PUBLICOS Y VIAS PEATONALES.
1. Los espacios Ilbres publicos y el viario
peatonat se dispendran conformando una red
Jerarqmzada interrelacionada entre ellos y
ccm el resto de usos del area, para garantlzar
su optlma accesibilidad y separa entre si las
masas edificadas favoreciendo asi la imagen
de urbanizacién ajardinada.

2. Los espacios libres publicos se destinaran
de | forma preferente a Parques y Areas
Ajardinadas, debiendo  justificar
suf‘ cientemente en el instrumento de
planeamlento parcial la eleccion de
destinarlos a Plazas.

. -t .
P Lok -

3. Las superF cies de espacios libres publicos
deberan cumplir las prescripciones ‘que''para

| R

N el

OA3 Oficina de Arquitectura Tres S.L. .

- e F

afai@l,.f\ Sid el
pﬂf $siapfop q
en S&S‘é@'- For rgsii

£y A

tal uso se contemplan en estas;- Normas,
aumentando en lo posible lat€ emgenqa de

que los Parques vy Areas Ajardlnadas dEben ﬁ, ..

- LAam

estar dotados de vegetacion de fuste Tale
espacios, en cualquier caso, combinaran -~
zonas soleadas con zonas de sombra.
Asimismo, contaran con mobiliario y equipo
adecuado para permitir el maximo y optimo
aprovechamiento de sus posnbllldades de
esparcimiento y estancia.

4. Los espacios libres publicos y los
itinerarios peatonales del viario deberan
cumplir con respeto absoluto la legislacion
sobre accesibilidad y supresion de barreras
fisicas, asi como su desarrollo reglamentario.
La aplicacion de lo anterior supone que todos
los espacios libres publicos deberan estar
adaptados a las exigencias maximas de tal
normativa, salvo que se justifique
suficientemente que solo puede alcanzarse el
nivel de exigencia para que tales espacios
sean practicables, segun las definiciones que
en uno y otro caso establece el reglamento
de tal legislacion.

5. En relacién con lo expresado en el
numero anterior, no podra aprobarse ningun
instrumento de planeamiento parcial ni
Proyecto de Urbanizacién que no establezca
las determinaciones precisas para el
cumplimiento de las condiciones de
accesibilidad y supresion de barreras fisicas,
en la forma expresada anteriormente.

ART. 23. DOTACION DE APARCAMIENTOS.

1. La dotacion minima de aparcamientos a
situar fuera de la red viaria sera la que se
deriva de la legislacidon urbanistica y se
establezcan en esta Adaptacion para cada
tipologia y uso.

2. En cualquier caso, el conjunto de los
aparcamientos previstos en el interior de las
parcelas y en la red viaria debera cumplir el
estandar global de wuna plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos.

3. El numero de aparcamientos a situar en la
red viaria o edificio exclusivo de garajes
w3 espﬁndencla can.los, djferentes
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= cle ﬁwsmantes a las zonas residenciales y al que se destinan mayoritariamente los
£ & ?E} usuarlos .de las zonas comerciales, de oficinas terrenos.

S, 30t lshy, equipamientos publicos. Asi mismo, se
'*‘-;ﬂ Cil whabra de valorar el deficit de aparcamiento
N i ps de Ias zonas urbanas colindantes, no se

'n,.. v okl :||..'I-“

e siestablece numero maximo de aparcamientos.
_ART. 24. RESERVYA DE SUELO PARA
DOTACIONES Y ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS.

2. En ¢l Plano de Ordenacion Estructural de
clasificacion del suelo urbano, se define el
uso caracteristico de cada una de ellas.

3. Los usos especificos y los pormenorizados
que se permiten en un Area de suelo urbano
son los considerados compatibles con el uso

. En la ficha correspondiente a cada uno de
Ios sectores de suelo wurbanizable no
ordenado se establecen las superficies
mmlmas para Dolaciones y espacios libres
pubhcos de caracter local, sin per]uu:lo de la
regulacion contenida en los otros nimeros de
este articulo y en el capitulo siguiente. El
suelo de tales Dotaciones y espacios libres
pubhcos sera de cesion obl:gatorta y gratuita
y su superficie minima responde al
cumplimiento de los estandares legalmente
e;stablecidos_.
|
2. Los Planes Parciales deberan concretar
justificadamente el uso especir“ ico dotacional
de las superficies de cesion en los sectores
que no determinan un destino dotacional
espec#‘ co. Dicha concrecidn se realizara
tenlendo en cuenta la regulacién de los usos
dotacmnales que se contiene en esta
Adaptacién. En el caso de los sectores
re5|denc.|ales terciarios e industriales, tal
elecclon debera realizarse entre los que, por
su naturaleza, puedan o deban ser de
tltulandacl publica, y atendiendo a los déficit
dntacmnales existentes en los nucleos
§|tuaclos en la zona.

caracteristico de la misma, en las condiciones
reguladas en esta Adaptacion. La ordenacién
pormenorizada contenida en esta Adaptacion,
o la establecida por remision en los
instrumentos de planeamiento de desarrollo,
en su caso, determina el uso especifico
principal de cada manzana o parcela, sin
perjuicio de la compatibilidad de usos
secundarios segun lo regulado en el Titulo

Las determinaciones de los usos principales a
los que se destinan las parcelas se concretan
en los Planos de Ordenacion pormenorizada
de las respectivas areas o —en su caso- en el
instrumentc de ordenacion incorporada,
siendo complementadas en los supuestos de
tratamiento especifico por lo contenido en las
fichas correspondientes.

4, Los instrumentos de planeamiento
especial que, en su caso, desarrollen la
ordenacion pormenocrizada, de acuerdo a las
instrucciones  contenidas en la ficha
correspondiente, podran determinar los usos
principales de las parcelas modificando los
establecidos en el planeamiento general,
~siempre  que resulten admitidos vy
compatibles segun o reguladc en estas
Normas y se justifique motivadamente en
relacion con los objetivos de la ordenacion

TITULO TERCERO. REGIMEN DEL SUELO

que plantea.

URBANO.
* ART. 26. REGIMEN GENERAL DEL SUELO
CAPITULO 1. DETERMINACIONES 'URBANO.
GENERALES.
" El régimen urbanistico general del suelo
urbano es el derivado de las determinaciones
contenidas en esta Adaptacion y de lo
; establecido en la legislacion urbanistica, siendo
1. Las Areas y Arnbitos de Ordenacion de de apllcacmn las disposiciones contenidas en
suelo urbano, con independencia de que los . ~DIbSRIAG tacu:m?% FLIVISTO wourvermaienisnesssscnsnns
terrenos se consideren: 7'sueld’lirbano POF wr f VYA s roend NAAAL s sy venersa i e anne
consoltdado 0 no- consolidado, se¢alifican eh sesion Extra/ordinaria de fecha . Di—;;*Of_:l_::Q_S:”

C |
también dependiendo-del “uso”caracteristico ~  ganTa G A a.. Q9. .o ®5........
"T’ETQHEJWO

ART. 25. USOS CARACTERISTICOS Y
ESPECIFICOS DEL SUELO URBANO.
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ART.
NO CONSOLIDADO.

actuacmn) le sera aplicable el reglmen
urbanlstrco general expresado en el ndmero
anterlor y el derivado de su ordenacion
pormenonzada

2. |Los propietarios de suelo urbano
consolldadn tendran los derechos y deberes
establemdos en la legislacion urbanistica
aplcable

28. REGIMEN DEL SUELO URBANO
1. [El regimen urbanistico de suelo urbano no

cor?solidado e incluido en unidades de
actuacion sera el derivado de la ordenacién

| . . .
,poqmenorlzada y de las determinaciones

contemdas en las fichas correspondientes
parla las respectivas unidades y ambitos
S|endo de aplicacion lo regulado en esta
Adaptacmn respecto al aprovechamlento
medu:: y al susceptible de apropiacion por los
propletarlos

2. Como excepcion a lo dispuesto en el
numero anterior, el suelo urbano incluido en
una unidad de actuacion cuyo desarrollo se
haya iniciado conforme al régimen derivado
de lun instrumento de planeamiento anterior,
incorporado, se  considera de régimen
tranmtono Y se regira por la normativa
contenlda en dicho planeamiento y en los
mstrumentos de gestton que se hubieran
aprobado cuando asi se exprese en la ficha
correspond:ente y de conformidad con las
mstruccmnes y determinaciones contenidas
en la misma.

3. Los prapletanos de suelo urbano no
consolldado tendran los derechos y deberes

instrumentos que se senalan en cada caso:

a) La reordenacion pormenorizada de un
ambito concreto con ordenacion previa no
ejecutada totalmente, y que presenta una
problematica especifica y compleja que ha
impedido o dificultado que se culmine su
gjecucion, con el fin de resolver tales
problemas y, en su caso, adecuar Ia
ordenacion a las determinaciones de
planeamiento introducidas; lo que se
realizara mediante la formulacion de un Plan
Parcial o Especial, segun disponga la
legislacion urbanistica.

b) La adaptacion de una ordenacion
pormenorizada  preestablecida a  las
determinaciones, criterios e instrucciones

introducidos por el planeamiento general,
mediante la formulacion de un Plan Especial
de adaptacion urbana, conforme a lo
establecido por la legislacién urbanistica.

¢) La mejora de las condiciones ambientales
y de calidad de vida del medio urbano en un
ambito concreto, segln las determinaciones,
criterios e instrucciones que establecen estas
Normas, mediante la formulacién de un Plan
Especial .

d) Completar o reajustar la ordenacién
pormenorizada de los ambitos sujetos a la
formulacion de un Estudio de Detalle,
respecto a los aspectos propios del contenido
de tal instrumento definidos. legalmente, de
conformidad a lo establecido en esta
Adaptacion. *

ART. 30. CRITERIOS GENERALES PARA EL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN

3 o go)

ART. |27. REGIMEN DEL SUELO URBANO La delimitacion de ambitos {SUJetns a. u;:%_z

CONSOLIDADO. planeamiento de desarrollo en suelmurbano,H = 5 )g

segin los diferentes supuestos ﬁque se ﬂ*m;{ 3

1.|A los terrenos de suelo urbano contemplan, puede tener las - siguiefitesfing, ./
consolidado {no incluido en unidades de finalidades, que se corresponden - cnna.,m[‘g:_g;:} #

..'.'.f..-..'..f..'...........I.“..'r...'.u.-.-.'.=...=-'.'..'..-..‘.-..'.!.'.

establemdos en la legislacion urbanistica SUELO URBANO.
apllcable. =
| 1.. Dependiendo del ambito de que se trate y -
CAPITULO 2. PLANEAMIENTO DE de la finalidad a la que deba responder el
DESARROLLO EN SUELD URBANO planeamiento de desarrollo, en las fichas
. LIGENCIA. Acorrespondlentes se  establecen las
O)is:  ART. 29, FINALIDADES . B Lp Fiiifdeiones..e..instrugciones que deben
""" PLANEAMIENTO DE DESARROLLO [EN"' “}'~ iren....cada...cas0... l0s  respectivos
SUELO URBANO. on i a"fﬁ@tvﬁﬁ?eﬁﬁds@aplangamtqm
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£ & a‘fz At:!emas, tanto los Planes Parciales o
{HE h«ESpec'laIesi cuya  formulacion  viene
2 2 determiinada por la Adaptacion, como
%é‘foﬁﬁ"aquellos ffotms (que puedan redactarse,

Es la que sefiala el plano limite a partir del
cual tienen que desarrollarse las construcciones
sujetas a las NORMAS Y ORDENANZAS que le

sean de aplicacion.

i

f-.-

:‘Q"* CAN deberan*atencler y ajustarse al contenido de
i ""estas “Normas y de los instrumentos . ART. 34. CHAFLANES.

normatwas que las desarrollen, asi como a
Igs disposiciones de 1a legislacion urbanistica
y sectorial que corresponda.

|

é. Al planeamiento de desarrollo de Ia
ordenacion del suelo urbano, segin su objeto
y alcance, le sera de aplicacion lo establecido
en esta Adaptacion para los Planes Parciales,
a5| como las disposiciones de la legislacion
urbanlstlca y sectorial que resulten de
apl:camon

CAI?ITULO 3. CONDICIONES ESPECIFICAS
A LOS TIPOS DE EDIFICACION.

t .
SECCION 1. EDIFICACION CERRADA.

ART. 31. SOLAR EDIFICABLE.

E

{ 1.- Se considera solar edificable el que
cumpla las condiciones establecidas en el
apalfrtado 1.3.2. del Aniexo del TR LOTENC'00.

f~ 2.- Que se longitud de fachada no sea
mferlor a 6,00 metros se pueda inscribir en €l un
cwculo de igual diametro, y que tenga una
superF cie igual o .superior a 70 metros
cuadrados

l
. 3.- Se exceptian de esta condicién los
solares residuales enire dos ya construidos en
los ?/3 de su edificacidn maxima autorizada.

E

| En estos casos, la fachada del nuevo
edlfr:lo se ajustara, en cuanto a alturas de
for]ado dimensiones de huecos, tratamiento de
fachada, etc., a uno de los colindantes, de modo
que; se integre con él.

} .
ART. 32. ALINEACII)N OFICIAL.

E Es la que senala el limite entre los
espacios publicos destinados a vias, plazas, etc.,

y las parcelas o solares de propiedad publica o

privada, como consecliencia de Io establemdo  EHILIGE

el planeamlento de apltcacuon A

] Crwk e T O e T oL Tl A

ART. 33. ALINEACION DE FACHADA.

|
F
_r

OAé Oficina de Arquitectura Tres S.L.
_i .

f
|

- por ..,
en uh"'&i

En el cruce de dos calles, excepto donde
una edificacion preexistente lo impida, se
establecera una alineacion en chaflan que, salvo
indicacion grafica diferente, sera perpendicular a
la bisectriz del angulo que forman las calles.

La dimension minima de los chaflanes
sera de 3 metros, pudiendo en los planos
disponerse dimensiones superiores.

ART. 35. RETRANQUEOS DE LA
EDIFICACION.

Se definen asi las separaciones que
deberan guardar las edificaciones respecto a los
limites del solar.

ART. 36. ALINEACIONES INTERIORES.

Se entiende por Alineaciones Interiores,
las lineas que limitan el fondo de Ias
edificaciones en ellas situadas. Cuando el
espacio interior resultante sea cerrado en todo
su perimetro se denominara HUERTA INTERIOR.
Si la Alineacion Interior coincide con el limite de
la propiedad, la fachada interior se retranqueara
a 3 metros de la Alineacion, abriendose huecos
a la Huerta Interior.

ART. 37. HUERTAS INTERIORES.

En aquellas manzanas que tengan
senaladas alineaciones interiores, la nhueva
construccion se edificara como maximo esta
alineacion.

En las manzanas cuyo lado minimo entre
calles no sea inferior a 60 metros y en las que
los Planes no establezcan trazados: de
alineaciones interiores, la profundidad maxima
de las edificaciones no podra ser superior a 25
metros, excepto en manzanas de uso industrial.

onst 0 que 'las determinadas en el
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ART. 38. PARED MEDIANERA.

Es la pared lateral, limite entre dos
edificaciones o parcelas continuas, que se eleva
desde| los cimientos a la cubierta, aunque se
continuidad sea interrumpida por patios de
luces.

Cuando como consecuencia de las
diferentes alturas, retranqueos, profundidades
edlf‘cables u otros motivos, que queden
med:aneras al descubierto, éstas deberan ser
tratadas con acabado similar al del resto de las
fachadas.

Si- la diferencia de alturas obedece a Ia
aplicacion de las ordenanzas, y no fuera menor
de 2, 5 metros, el testero se retrangueara del
Ilndero 3 metros como minimo y se tratara como
una fachada con apertura de huecos.

ART. 39. MANZANA.

Porcion. de suelo urbano delimitado en
todo su perimetro por alineaciones de vial.

ART. 40. FRENTE DE SOLAR.

Longitud que tiene la alineacion . de vial de
una parcela a lo largo de una calle.

ART. 41. ANCHO DE CALLE.

Es Ia medida mas corta en cada punto
entre [as dos alineaciones opuestas de una via.

ART. 42. RASANTE.

Es la proyeccion horizontal del perfil de ia
calle, plaza o espacio publico sobre un plano
vertical situado en la alineacion oficial.

Las edificaciones deberan = siempre
mantener la rasante oficial en todo su frente los
accesos superiores e inferiores a la edificacion
tales como rampas o escaleras seran dentro de
la Propledad Privada.

ART. 43. ALTURA REGULADORA MAXIMA
DE LA EDIFICACION.

.1 La altura reguIaclara de Ia edificacion

se detennlna por el nimero de plantas y, por.a

dlstanCIa en metros, existente entre la rasante
de la |wa a que da frente el scfar Y el borde

-

S
En sssion BxG

/q:, JEPA?

inferior del ultimo forjado, de acuerdo cnnbel
cuadro adjunto, con la excepcidn: del artlculo

TBIL "t
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39.3. % %% Gﬂsigﬂnigﬁéﬁégf
Una planta y/o 3,80 rng:f{,..:c"’*f,fﬁﬂms i;ﬁ'
Dos plantas y/o 7,20 m. Theii: Lff.uan.f
Tres plantas y/o 10,6 m.
Cuatro plantas y/o 14 m.
Cinco plantas  y/o 17,40 m.

2.- PUNTO DE MEDICION DE LA ALTURA.

La altura se medira en el centro de la
fachada cuando entre los extremos de la parcela
no exista una diferencia de rasante superior a 3
metros.

Si la diferencia de rasante fuera superior a
3 metros la altura se medira a 6 metros del
punto mas bajo y la edificacién se encontrara
por debajo de una paralela a la rasante, trazada
desde la vertical correspondiente a la altura
resultante en el punto mas bajo del solar.

En el escalonamiento que se produjera
como consecuencia de esta ordenanza sera
obligatorio abrir huecos y tratarles como
fachadas.

* 3.- MODIFICACIONES PUNTUALES DE LA
ALTURA REGULADORA.

En los casos en que se persiga
exclusivamente una regulacion de los niveles de
cornisa - de [las distintas  edificaciones
correspondientes a un mismo tramo de la calle,
el AYUNTAMIENTO o los particulares interesados
podran proponer ESTUDIO DE DETALLE que
puedan  provocar  alturas
diferentes a las aqui reguladas, sin que ello
produzca un aumento global del
aprovechamiento.

4.- SOLARES CON FRENTE A DOS CALLES:

NO ADYACENTES.

En manzanas que no tengan senaladas
alineaciones interiores, la regulacion de la altura
afecta hasta la mitad de la manzana, por o que
los solares que den a dos calles pueden tener
distinta regulacion por cada una de ellas. Del
I"I'IISI;I‘IO !!podo un solar que tenga mas fondo que

DisiS £y an@*ﬁ"&e" |88 anzana,- puede. poseer

c&r _
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quedar E_T"IEdIEIﬂEI'EIS se abriran huecos en el
escalon,;fetrénqueandose 2 metros los linderos

& f;;’*.tq?““" ﬁf ~
\\1"’“{ 5.2/ SENALAMIENTO DE LA ALTURA
REGULADORA.

8 i

La altura de cada manzana sera la que
figure expresamente en los planos. En caso de
que figurara senalada, la altura no podra
exceder de una vez y cuarta (1 ¥%) el ancho de

la calle ni de tres plantas.
[

)

| 6.- ALTURA EN PLAZAS.

k

| Si no estuviera expresamente senalado, la
altura de la edificacidon sera la correspondiente a
la mayor de las senaladas por las calles que a
ella;concurran.

7.- EDIFICACION EN ESQUINA.

Cuando un solar se encuentre en una
esquma, se permitim que la altura
correspondlente a la calle que la tuviera mayor
se mantenga en - la otra en una distancia a
contar desde la esquina, igual a dicha altura
mayor. Si debido a ello se produjera una
dlferenaa superior a una planta respecto de la

ESTE— W T T -.—I' ™

permltlcla en la finca colindante, dicho

paramento se retranqueara 3 metros del lindero
Y se tratara como una fachada, con apertura de
hueTos

- Si el salto se pmduce dentro del propio
solar este estara como minimo a 3 metros del
Imdero e igualmente se tratara como fachada.

8.- CASOS DE CALLES A MEDIA LADERA.

. Cuando la via 0 calle a que da frente el
solar transcurra a media ladera, la altura
reg@ladora se medira como sigue:

J:R) TERRENOS LADERA ARRIBA DE LA

CALLE:

|

Ji. La fachada que da frente ‘a la via, se
rnedlra por la norma general de medicion de
altura

! |
. En el sentidc de la profundidad ZGI

volumen resultante se encontrara por debajo de
la Ilnea determinada por:

DILIGENG!
b

eqm;z_ vt"a!ordrnaria defecha ﬁtr O“I::Cz'?-
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o Vertical equivalente a la altura maxima
situada en el plano de la fachada.

o Vertical equivalente a la altura maxima
situada sobre el terreno en la alineacion
interior de la manzana, en la linea central de
la manzana cuando se hubieran senalado
alineaciones interiores, 0 en el limite de la
propiedad si representan menor fondo que
las anteriores.,

o Linea recta que une las dos verticales.

No podran realizarse desmontes
continuos de una altura superior a 6 metros. La
distancia entre dos muros no podra ser inferior a
4 metros.

B) TERRENOS LADERA DEBAJO DE LA
CALLE.

La fachada que da frente a la via se
medira segun la norma general de medicion de
la altura. -

En el sentido de la profundidad, el
volumen resultante se encontrara por debajo de
la linea determinada por:

¢ Vertical equivalente a la altura maxima
situada en el plano de la fachada.

e Horizontal trazada desde el punto mas
alto de la vertical anterior y con una longitud
de 10 metros.

e Linea recta que una la ultima vertical con
la horizontal descrita en el 2° parrafo.

¢ Vertical equivalente a la altura maxima
situada sobre el terreno en la alineacion
" interior de la manzana, o en la linea central
en la alineacion interior de la manzana, o en
la linea central de la manzana cuando no
tuviera senalada alineacion interior o a 3
metros del limite de la propiedad si ésta
resulta de menor fondo que las anteriores.

En cualquier caso, las fachadas

intEriores gp podran superar nunca la altura
bmda

I L LY

Tanto en el rtado -17tcomo en el

o85O bcoksMerara....como.. volumen
RETARIAO _
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habitable a efectos de uso de vivienda, oficina o a) Cuerpos salientes son los que; pﬁede_n-; er 7

comercial el area situada a 12 m, de cualquier
punto| donde sea posible abrir huecos. El area
restante tiene la consideracion de sétano.

ART. 44. CONSTRUCCION PERMITIDA POR
ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA.

Por encima de la altura maxima solo se
permitiran.. -

La cubierta del edificio, con pendiente no
supenor al 70% (35), en caso de cubierta

inclinada y cuya cumbrera no podra superar la -

altura |de 2,50 metros desde la cara superior del
ultimo; forjado o linea de cornisa o alero.

Los elementos de la cubierta plano

- (forjado, camara de aire, pavimento..).

Antepechos y barandillas, con una altura
no supenor albsm.

Construccion técnica o auxiliares, - tales
como |depdsitos de agua, cajas de escaleras,
Iavacleros chimeneas de ventilacion, cuartos de
maqumas Todas - estas . construcciones se
encontraran por debajo de un plano inclinado
que forme 30 grados con la horizontal y trazado
desde|las fachadas a 1,50 metros sobre la altura
maxima. - S

En cualquier caso las cajas de escaleras,
cuarto, de maquinas y lavadero no podran tener
una altura superior a 3 metros, sobre el plano
de la cub:erl:a El conjunto de las construcciones
auxnllares no podran ocupar mas del 15% de la
superfae de la cubierta. Los depdsitos de agua
quedaran protegidos de las vistas. mediante las
correspondlentes obras de fabrica o cerrajeria.

ART. 45. ALTURA Mimm PERMITIDA.

Se permlte reducir en una planta la altura
de edlf cacion establecida, cuando las paredes
medtaneras de las fincas colindantes no resulten
al descubierto en mas de una planta.

semicerrados o abiertos.

% CARARIAS j:'*“‘:' |
b) Elementos salientes- son el restcr de.. Ios ¢
elementos constructivos que son ’”pa“rte
integrante de la edificacion y que no. son
habitables ni ocupables como aleros, zocalos,
gargolas, marquesinas y otros similares de

caracter ornamental.
CUERPOS SALIENTES.

Se pern'iiten cuerpos salientes a partir del
techo de la planta baja y de forma que el borde
del mismo quede paralelo a la alineacion de la
calle.

La altura minima de un cuerpo saliente
sobre la acera sera de 3,5 metros en cualquier
punto en que se mida.

A efectos del computo total de Ia
superficie correspondiente a cuerpos salientes se
aplicaran los siguientes criterios: '

e En calles con anchura inferior a 8 metros
solo se permite la cornisa.

o En el resto de las calles la profundidad
maxima del vuelo sera igual al 10% del
ancho de la calle, con un maximo de 1,20 m.
e Los -cuerpos salientes se separaran del

lindero una distancia igual.a la dimensién del
vuelo con un minimo de 1 metros.

2.- ELEMENTOS SALIENTES.

a) CORNISAS Y ALEROS.

- En calles de menos de 10 m. entre
fachadas: 0,50 m. maximo.

- En calles entre 10y 15 m. entre fachadas:
0,80 m. maximo.

- En calles de mas de 15 m. entre
fachadas: 1 m. maximo.

b) PORTALES Y ESCAPARATES.

ART. | 46. CUERPOS Y  ELEMENTOS Tanto la decoracién - de locales
SALIENTES 1A AneahadeAlets comerciales de planta baja como en los portales,

L wta ..... Gensrerspernisnenss Y.giempre que el ancho de la acera supere el
_ Son p%dds | 'rgygf,d nmlu ‘enE a8 ."'DL1 420 m. se permitira sobresalir de la alineacién
sobresalenecﬂe E allneacmn de ia edl icacion o . oficial 12 ¢cm., como maximo.
linea de fachadasa URSA @‘T-,—C}E .CLS- ............

ETAFiW@ wn - - .c) MARQUESINAS Y TOLDOS.
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[ ¢ at - La altura libre minima y maxima de planta

. v de . 3 . Cam # .
i;gé = En:Cua ualquier punto la altura minima sobre la baja cuando se destine a usos publicos o
=2 “acera sefa de 2,25 metros. comerciales sera de 3,20 m. y 3,80 m.
2%, G0N S F i didos d |
2 % N respectivamente, . medidos de suelo a cara

Ef)_kruﬂ‘-‘”‘“Su saliente no podra ser igual al ancho de la

inferior del forjado de la planta alta.
i, dcera; respetando en todo caso el arbolado o las | |

mst?lacmnes publicas.

Q) MUESTRAS Y BANDERINES.

|

Se entiende por muestra, los anuncios
paralelos al plano de fachada, -denominando
bandenn al anuncio perpendicular al plano de
esta

!

El saliente maximo de-las muestras sera de
20 ;cms a partir de la linea de fachada,
'quedando ‘completamente  prohibidos los
bangennes

ART. 47. CERRAMIENTOS.
. Son los elemantos que delimitan los
espfacios no edificados correspondientes a
parcelas contiguas, lz separacion entre éstas y
los tiviales, o entre aquellas y el terreno no
urbano.

:

- Los cerramientos a vial, seran opacos
hasta una altura de 1,00 metro y con verja o
seto hasta un maximo de dos metros veinte
centimetros medidos desde la rasante de la
call?, 0 en su defecto, cota natural del terreno.

F :

E Cuando se trale de calles inclinadas; el
cerramlento opaco podra alcanzar como
maxlmo la altura equivalente a una planta en

cualquiera de sus puntos a lo largo de la calle.
b

ART. 48. PLANTA BAJA.
]
~ En aquella planta que tiene el pavimento
mtuado entre 0,60 metros por debajo de la
rasante de la calle en el lugar de medicion de la
altuira Y,

a[) 1,20 m. por encima de Ia misma, si en

planta baja existe vivienda &,

b) 0,60 m. por encima de la rasante en el

.rest0 de los %WSq ENCIA: Ap{

‘ Or .AX
Sl existiese m S de.u

1 tlhwiiihfi

se tcrmara como tal, la _
't - -SAN I'A URSTE

sgrhBF¥

__i___

adoNIBLO wowmares

-------------

fazenéstas frcand n:mesﬂ

Con caracter excepcional, y mediante
estudio de detalle para la adecuacion al entorno
(fachadas contiguas) se podra admitir alturas
superiores, a costa de que el exceso de altura se
considere otra planta.

ART. 49. PLANTA SOTANO.

Es aquella planta por debajo de la rasante
que esta enterrada en toda su altura a lo largo
de todo su perimetro.

La altura libre minima sera de 2.20
metros.

No se permiten usos habitables o
residenciales.

ART. 50. PLANTA SEMISOTANO.
En aquella planta cuyo suelo se encuentra
por debajo de la rasante y parcialmente

enterrada.

Su altura libre minima sera de 2,20
metros.

No se permiten usOs habltables 0

residenciales.

ART. 51. PLANTA PISO.

1.- Es toda pléniia situada por encima de
la planta baja.

2.- La altura libre oscilara entre 2,50 m.
como minimo y 3 m. como maximo.

3.- Excepcionalmente se permitira

‘mayores alturas cuando se trate de

construcciones en entornos de edificaciones
antiguas y se pretende. con ello igualar las
alturas de los pisos y cornisas a las

constrittiones existentes.
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5.- El uso residencial de los altillos
resultdntes de la inclinacion de la cubierta, sélo
se permltlra siempre que se garantice las
adecuadas condiciones de habitabilidad.

ART.| 52. PATIOS DE LUCES Y

VENTILACION.

Son aquellos espacios no edificados
dentro del volumen de la construccion cuya
funcmn es la ventilacion e iluminacion a
dependenaas.

Los patios que ventilen e iluminen
dependenuas habitables tendran la condicion de

que en ellos pueda inscribirse un circulc cuyo .
dlametro sea la cuarta parte de la altura del

patio y nunca menos de 3 metros.

La altura del patio se medira desde el
nivel del piso mas bajo que tenga viviendas o

lugares de trabajo (y que ventile e ilumine por el

patio) |hasta la linea de coronacién superior de la

Cuando un patio tenga en una de sus
d|men5|ones mayor longitud de la minima
establecma podra reducirse la distancia entre
los Iadc:-s opuestos correspondientes a la otra
dlmensson a razon de 0,30 metros de
dlsmmuc:cn de una por cada 1 metro de

aumento de la otra, pero de modo que siempre -

pueda|inscribirse el circulo de 3 metros.

ART. 53. PATIOS MANCOMUNADOS.,

Se consiente la mancomunidad de patios,

a]ustanclose a las siguientes normas.

PRIMERA La mancomunidad que sirva
para completar las dimensiones del patio habra
de establecerse como derecho real, haciéndolo
constar mediante documento pub|ICD ante
NOTARIO con . la condicion de no poderse
cancelar sin  autorizacion del EXCMO.
AYUNTAMIENTO extremos que habran de
acreditarse antes de expedir la licencia.

SEGUNDA Esta mancomunidad no podra

desaparecer en tanto subsista la casa o casas -
cuyos |patios requieran este u::nn::m|::)Iemr::-nt¢::".l pAraIGEN

conservar sus dimensiones minimas. = por ..

TERCERA: Las rasantes de los patios

en SESJén -
(‘E/ i?:i'da'&era enf@lrpu

mancomunados no diferiran mas de 2 metro?ANTA Uﬂisde ‘0 C

55 @ %2
¥ ex O3 T ;
CUARTA: El patio resultante cumpllra Ias.} £ 3
condiciones establecidas para patios mtern:::nresi Lhir f & f

N2, canang S
QUINTA: Se permite la separacmn de- t.,w
estos patios en planta baja con muros de>2-=~"
metros de altura maxima, y sobre estos podran
consentirse verja cuya altura, en union de la del
muro, no podra ser mayor de 4,50 metros a
contar desde la rasante del patio mas bajo.

ART.54. PATIO ABIERTO A LAS HUERTAS
INTERIORES.

Los patios abiertos a huertas interiores o
a otros espacios interiores, tendran un ancho
minimo -de 6 metros y su fondo no sera mayor
de 1,5 veces su ancho. Cuando se trate de
edificios de dos plantas, el patio abierto a Ia
huerta interior se regira, en cuanto al ancho por
las normas establecidas para patios interiores.

ART. 55. CUBIERTAS EN
PARTICULARES.

PATIOS

Solo se consentira cubrir - los’ patios,
cuando esta se efectie con elementos
transparentes y que dejen huecos de ventilacion
en todo su perimetro de como mlntmo 1 metro
de alto.

ART. 56. coﬂsmuccmNEs AUXILIARES.

Se definen como construcciones auxiliares
aquellas que estén- al servicio de la edificacion
principal, tales como garajes, almacén,
invernadero, gallinero, cuarto de apero, etc.

En las huertas interiores solo se permiten
aquellas construcciones . auxiliares claramente
vinculadas al uso agricola o de jardineria del
suelo.

En ningln caso podran ocupar mas del
10% del suelo de la parcela destinado a huerl:a
interior. ~

ART. 57. PORTALES.

. En las edificaciones que pueda existir mas
de un uso o vivienda, o acceso de publico,
dispondran siempre de un. portal de superficie
orizontal |y dimensién Iibre mi'mmo de 2 20 X
‘é"é‘* -

15
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1SS ";;3 SII‘Ii perjuicio de LAS DISPOSICIONES

la anchura minima de éstos sera de 1,20

{E% b *-'GENERALES que puedan ser de aplicacion, en metros.
\Z, %, 7> necllf' uas Hestinados a actividades comerciales o -
"’---*’Eg;? rﬁmrde séfvicios abiertos al publico, asi como en ART. 59. ASCENSORES.

v D'.'.Eglf' icios 0 conjuntos residenciales de mas de
I:remta viviendas, como tolerancia hasta treinta y
ocho, debera garantizarse el comodo acceso y
circulacién de las personas minusvalidas.

|
ART. 58. ESCALERAS.

e wr—yl — .-

Las cajas de escaleras de edificacion de

|
viviendas colectivas 0 de viviendas en plantas
altas, cuya escalera se encuentra en zona
comun con otras dependencias, deberan tener
|Ium|na<:1on y ventilacion directa al exterior o

patio.
|

-

! Esta ventilacion .e iluminacion podra ser
cenital si el ojo de las escaleras es de 0,60
metros como minimo y la dimension del
lucernario tiene una superficie de al menos Va
de la planta de la caja de escalera.

.
4
[

 En el caso de edificaciones de dos
plantas, la escalera podra poseer iluminacion vy
ventilacién cenital a través de un lucernario de
0,8? x 0,80 como minimo.

+ En edificios de uso unico industrial,
camercual y de oficinas podra prescindirse de la
|Ium|nar:|on y ventilacion naturales de la escalera
sn:empre que cumplan las disposiciones vigentes
en materla de proteccion contra el fuego.

- ol -

La anchura de los tramos de escalera
colectiva sera de 1,00 metro. Si la escalera es
interior a una vivienda podra tener un ancho
minimo de 0,80 metros, asi como ser de caracol.

I

: En el edificio con ascensor la huella

minima dé los peldanos, sin contar el vuelo, sera
de 26 centimetros y fa contrahuella maxima de
18,5 cms. En las escaleras interiores a una
vivienda, la huella puede ser de hasta 24 cms, y
la ci;:ﬁntrahuella de 20 cms.

|
| En edificios sin ascensor la huella minima

de ;Ios peldanos, sera de 30 cms, y la
contrahuella ma:ama de 17 cms. U ;DIUG

} =/ L l wLr ke

:

Or Y LY

tendran un fondo minimo de 1,20 metros, y en

ellas no podra haber ningin peldafio intermediGANTA URS

Si a las.viviendas se accede a través de pasillos-

ol

OAI;S Oficina de Arquitectura Tres S.L.
E .
F
|
|
E

e}
~ Las mesetas que den acceso ‘@ puertis1 cosiON Eccmmz.temncﬁc{oﬁ’?f BA.

En las construcciones de nueva planta o
reforma y ampliacion, sera obligatorio instalar

‘un ascensor cuando exista al menos una

vivienda cuyo piso se encuentre a diez 0 mas
metros sobre la rasante de la calle en el eje del
portal.

En estos casos, el arranque del ascensor
debera situarse al mismo nivel que el suelo del
portal, y el ascensor no podra llegar hasta la
azotea, con el fin de que el cuarto de maquinas
no exceda de al altura de la caja de escaleras.

En el espacio destinado a [a zona de -

espera del ascensor, ast como en todas sus
llegadas debe poder inscribirse un circulo de
1,40 metros de diametro, centrado con la puerta
del ascensor.

ART. 60. VENTILACION DE
DEPENDENCIAS. Renumerar a
continuacion.

La ventilacion de habitaciones o locales de
diverso uso se hara con arreglo a la Norma
Tecnolégica NTE-ISV. 0,70 metros cuadrados v
lado minimo de 0,70 metros.

En el caso de utilizarse chimeneas ©
patinilfos no industriales para la ventilacion de
retretes, cuartos de basura, de contadores o

similares, éstas tendran una superficie libre

minima de 0,70 x 0,70.
ART. 61. APARCAMIENTOS.

-Sera obligatorioc el establecimiento de
garajes en cada edificio de nueva construccion
en solares de ancho igual ¢ superior a 12 metros
y de mas de 250 m2 de superficie.

El minimo de plazas de garaje sera como
minimo de una por vivienda, 0 en su ¢aso una
plaza’.de garaje por cada 100 m2 de edificacion
.desti geafiﬂs@ residencigf T

L eerragganaAst ti!i!l""""""'
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ART. 62. SOLAR EDIFICABLE.

Se considera solar edificable el que
cumpla las condiciones siguientes:

1.- Cumplir las condiciones establecidas
en el apartado 1.3.2. del Anexo del TR
LOTENC’DU

2.- La|superficie minima sera de 600 m2,

3.- Su forma y dimensiones, seran tales que

permlta la inscripcion de un circulo de 15 metros

de diametro.

4.- Que no esta situado en areas afectadas por |

el planeamlento par formar parte de futuras vias
publlcas espac:os libres u otras limitaciones.

ART.| 63. EDIFICACION

AISLADA.,

TIPOS DE

Se definen dos tipos que se denominan
EDIFICACION AISLADA TIPO A Y EDIFICACION
AISLADA TIPO B.

ART. 64. OCUPACION MAXIMA.
Se entiende por ocupacién la proyeccion

de la |edificacion sobre el solar, incluyendo los
cuerpos salientes.

Los sOtanos vy semisOtanos se
consnderaran incluidos dentro del concepto,
ocupacmn A efectos de medicidn no
cnmputaran los muros de contencion. No se
I|m|ta| la ocupacion a la - edificacion de
eqmpamlenta Las ocupaciones seran en el.tipo
A el 35%yen el tipo B el 45%.

ART. 65. ALINEACION OFICIAL.
Es la que senala el limite entre los

espac:os publicos destinados a vias, plazas, etc.,
y las parcelas y solares de la propiedad publica o

| prwada como consecuencia de los planos de

este documento de ordenacion urbanistica.

ART. 66. CHAFLANES.

En el cruce de dos calles sepestablecera

e b 1 "”F.li

una allneacmn en chaﬂan que, -salyeyindic

Treehpg

grafica diferente, sera’ perpendjcularsfrar_l-g

hn."

bisectriz del anguloque forman:las calles.:; .-
SANTA U '
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La dimension minima de? Ius“chaﬂanes

-;' ity
sera de 3 metros, pudiendo en Iosaplanes FE
disponerse dimensiones superiores. ‘{ k. CA w—.'mc 'jr“ff" .

ikw 'ﬁ"T F:::;‘;J-

ART. 67. DE“SER

. RETRANQUEO
EDIFICACION.

La edificacion se retranqueara de las
alineaciones oficiales un minimo de 5 metros, sin
perjuicio de lo que establezcan las alineaciones
que figuran en los planos e 1:2000.

De los demas linderos, se retranquearan
una distancia igual a la mitad de la altura y
nunca inferior a 5 metros.

El espacio existente entre la edificacion y
la alineacion no puede ser destinado a otro uso
que el de jardin y nunca se encontrara a nivel
inferior que el piso de la planta baja de la
edificacion.

Si se construye en un mismo solar mas de
una edificacion, la separacion entre ellas no sera
menor de 6 metros.

ART. 68. FRENTE DE SOLAR.

En los terminos expresados en el Articulo
28, el frente minimo del solar para poder ser
construido es de 12 metros.

ART. 69. RASANTE.

Es la proyeccion horizontal del perfil de la
calle, plaza o espacio publico sobre un plano

. vertical situado en la alineacion oficial.

Las edificaciones deberan siempre
mantener la rasante oficial en todo su frente, los
accesos superiores e inferiores a la edificacion

tales como rampas o escaleras seran dentro de
la Propiedad Privada.

ART. 70. ALTURA REGULADORA MAXIMA.

La altura de edificacion se determina por
el nimero de plantas y/o por la distancia en
metros, medida en cualquier . punto de Ilas
fachadas, entre el terreno circundante y la cara

' nfeﬁm‘r.adgl, ultlmn forjaclo La altura mamma se
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%QPAL uff"i Como terreno circundante se tomara el

e
*Feste en contacto con las fachadas después
= de urbamzado el solar.

&? _.,:;,I

.\ h <:1_;No se permite que el perfil del terreno
G2, CANAR !urbamzado exceda en mas de. 1,5 metros del

"-n..;i". e terr?no natural.

W.tu.rnﬂ-ﬂ"

ﬁ,

9D quedaran protegidos de las vistas mediante las
correspondientes obras de fabrica o cerrajeria.

ART. 73. CERRAMIENTOS DEL SOLAR.

La via publica quedara separada de los
espacios libres privados por cerramientos
transparentes con una altura maxima de 2,20

AR‘i‘. 71. EDIFICABILIDAD MﬁXIMA. metros pudiendo tener el primer metro

i’ Se entiende por edificabilidad maxima, el
numero de metros cuadrados de superficie
habltable techada que se permite por cada
metro cuadrado del solar edificable.

% En el TIPO A sera de 0,5 m2/mz2,

. En el TIPO B sera de 1,4 m2/m2,

! Se entendera por superficie edificable la
sntuada a menos de 12 metros de distancia de
un punto de una fachada donde sea posible
abrlr un hueco al exterior, 0 a patios de 0,30
metrc-s de altura. El resto se considerara sétano
¥y no computara, al igual que los accesos a
estos en un ancho maximo de 5 metros.

ART 72. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS
PDR ENCIMA DE LA ALTURA REGULADORA
MA?(IMA

|

Por encima de la altura maxima solo se
permitiran:

L La cubierta del edificio, con pendiente no
superlor al 70% (35), en caso de cubierta
mchnada y cuya cumbrera no podra superar la
altuya de 2,50 metros desde la cara superior del
ultimo forjado o linea de cornisa o alero.

| Los elementos de la cubierta plano
(for]ado camara de aire, pavimento).

. Antepechos y barandillas, con una altura

no supertor alsm.

i Construcciones técnicas o auxiliares, tales
como depositos de agua, cajas de escaleras,
Iavaderos chimeneas de ventilacion, cuartos de
maqumas Todas estas construcciones se
encontraran por debajo de un plano inclinado
que forme 30 grados con la horizontal y trazado
desde las fachadas a 1,50 metros sobre la aitura
ma)-flma -

: En cualquier caso las cajas:de . escaleras,
cuarto de maquinas y lavadero no podran.tener
una: altura superior a 3 metros, sobre el plano
de la cubierta. El conjunto de las construcciones
auxiliares no podran ocupar mas del 15% de la

superF cie de la cubierta. Los deposutos de agua

|

i

OA3 Oficina de Arquitectura Tres S.L. -
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i
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tratamiento opaco y el resto con verja o seto.
Los cerramientos laterales no podran ser ciegos
por encima de los 2 metros.

ART. 74. PLANTA BAJA.

En aquella planta que tiene el pavimento
entre —0,30 y 1,20 metros con referencia al
terreno circundante a la edificacion, una vez
urbanizado el solar.

La altura minima libre de planta baja sera
de 2,5 metros.

No se fija altura maxima.

ART. 75. PLANTA SOTANO.

Es aquella planta que esta enterrada en
toda su altura a lo largo de todo el perimetro. La
altura libre minima sera de 2,2 metros. No se
permiten usos habitables o residenciales.

ART. 76. PLANTA SEMISOTANO.

Es aquella planta que se encuentra
parcialmente enterrada.

La altura libre minima sera de 2,2 metros.
No se permiten usos habitables o residenciales.

- " La parte de la planta que emerja del
terreno circundante computara en la altura
reguladora de la edificacion.

ART. 77. PLANTA PI1SO.

Es toda planta situada por encima de Ia
planta baja. La altura libre minima sera de 2,5

muc-:.metmﬁ Yol Fltur@ idibre maxima sera de 3,20

ﬂra! orainaria de fechaD.ﬁf 6 !1.03

18

00 000000000000 0000000000 0000600 000600000600 CGOCKOCGCOROIOINOGIOGIOGOOGIIGGSS




Normativa Adaptacion Basica al TR LOTENC NN.SS. Santa Ursula.

<, %
ART. 78. PATIOS DE LUCES Y GENERAL DE POLICIA DE ESPECTACULGS %

VENTILACION. PUBLICOS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS;la % '“;;
- escalera tendra un ancho rrnmmu:)_f.dg.e_;,r .{'20 & &

Son aquellos espacios no edificados metros. \.;, SN
dentro del volumen de la construccion cuya N '“"f”“ms T

funmon es la ventilacion e iluminacion a
dependenmas. - d |

Los patios que ventilen e iluminen
dependenmas habitables tendran la condicion de
que en ellos pueda inscribirse un circulo cuyo
dlametro sea la cuarta parte de la altura del
patio y nunca menos de 3 metros.

|La altura del patio se medira desde el
nivel. del piso mas bajo que tenga. viviendas o
Iugares de trabajo (y que ventile e ilumine por el
patio)|hasta {a linea de coronacion superior de la
fabrica.
Cuando un patio tenga en una de sus
dlmensmnes mayor iongitud de la minima
establecnda podra reducirse la distancia entre
los Iados opuestos correspondientes a la otra
dlmensmn a razon de 0,30 metros de
dlsmlnucmn de una por cada 1 metro.de

aumento de la otra, pero de modo que siempre -
‘pueda| inscribirse el circulo de 3 metros.

ART. 79. CUBIERTAS DE PATIOS.

Solo se consentira cubrir los patios,
cuandp esta se efectte con elementos
transparentes y que dejen huecos de ventilacion
en toclu su perimetro de como minimo 1 metro
de alto.

ART. 80. CONSTRUCCIONES AUXILIARES.

Se definen como construcciones auxiliares
aquellas que estan al servicio de la edificacion
pnnmpal tales como garajes, almacenes,
cuartos de maqumas etc...

Estas construcciones podran adosarse a
los Imderos siempre que el adosamiento fuera
mfenor a 6 metros y su altura menor de 3
metros.

ILas construcciones auxiliares estaran
comprendidas dentro de la ocupacion maxima
permitida. W e w er

ART. 82, VENTILACION DE
DEPENDENCIAS.

La ventilacion de habitaciones o locales de
diverso uso se hara con arreglo a la Norma
Tecnologica NTE-ISV. 0,70 metros cuadrados y
lado minimo de 0,70 metros.

En el caso de utilizarse chimeneas o
patinillos no industriales para la ventilacién de
retretes, cuartos de basura, de contadores o

similares, éstas tendran una superficie libre
minima de 0,70 x 0,70.

ART. 83. APARCAMIENTOS.

Sera obligatorio . el establecimiento de
garajes en cada edificio de nueva construccion a
razon de una plaza cada 100 m2 de edificacion.

SECCION 3. EDIFICACION EN CIUDAD
JARDIN.

ART. 84. SOLAR EDIFICABLE.

Se considera solar edificable el que
cumple las siguientes condiciones.
o Que cumpla las condiciones establecidas
en el apartado 1.3.2. del Anexo del TR
LOTENC'00.
¢ Su superficie minima sera de 400 m2; sin
embargo los planes de desarrollo podran
aumentar esta superficie minima cuando
determinadas condiciones pa:sajlstlcas u
otras lo aconsejen.
e Cuando como consecuencia de Ia
ordenacion, alguna parcela edificada se vea
afectada solo en el terreno y no en la
. edificacién, no se considerara por ello fuera
de ordenacion. -
¢ Su forma y dimensiones deben de ser
tales que pueda inscribirse en él un circulo de
15 metros de diametro. |
e Que no esté situado en zona afectada por
el planeamiento para formar parte de futuras

Hr rroreet '
:h".',_ ILYx h-'ﬁ"
m;.,,wwf

DILIVIasIC plblicas; a sespacios Iibres u otras

por limitaciones. .4 Ry, - 0L5e"" D

ART. 81. ESCALERAS.

en sesion Extra/ordirdria de ¢
Sm perjuicio de lo que establezca la scha.. @40\1[.)_5
NORMA BASICA DE PROTECCION CONTRA  SANTAURSUIA - DA-0E-0S.
INCENDIOS (NBE-CPI-82) y el REGLAMENTO SECRETARIAO
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Lo Se"ent:ende por ocupacion la proyeccion
Cde Ia edlf‘ cacmn sobre el solar, incluyendo los
cuerpos silientes.

'm,‘h'"/r ne o ﬁ.,':_j; |

o S

La maxima ocupacion permitida sera del
30% Los sétanos y semisdtanos se encuentran
incluidos dentro del concepto de ocupacion,

pero sin incluir los muros de contencion.

i
ART. 86. ALINEACION OFICIAL.
|
| Sera de aplicacion el Articulo 40.

f
_E_
ART. 87. CHAFLANES.
;
f
!
ART. 88,

EDIFICACION.

. La edificacion quedara separada con
fachadas por todos sus costados y retranqueada
como minimo 3 metros de todos sus linderos.

Sera de aplicacién el Articulo 42.

RETRANQUEO DE LA

cuando se provecten y  construyan
smultaneamente y siempre que no queden
muros de contiguidad sin fachada. En los
espacms libres no se permitira construccion
alguna que perturbe su funcion de jardin, con la
excepaon de lo establecido en ef art. 87.

ART. 89. FRENTE MINIMO.

f En los términos fijados por el art. 28 para
las . areas calificadas de CIUDAD JARDIN, el
frente minimo para poder ser edificado sera de
10 metros.

|
ART. 90. RASANTE.

:
i Es la proyeccion horizontal del peifil de la

calle, plaza o espacio publico sobre un plano

vertical situado en la alineacion. oficial.

. Las edificaciones deberan  siempre
mantener la rasante oficial en todo su frente, los
accesos superiores e inferiores a la edificacion
tales como rampas o escaleras seran dentro de

la Propipdad-Privada, Apz;ﬂ BOOMNISEE werirssnenrysrsesessasces

ART. P81

EDIFI&'C\Iﬁ i r:xu:uurdiﬁum thEJ J@'f-—ﬂ‘g
SANTA Ustgﬂr—a——Oi Db.05. ...

TARIA/O

. Sdla podran adosarse dos edificaciones -

La altura de la edificacion se determina
por el nimero de plantas y/o por la distancia en
metros, medida en cualquier punto de las
fachadas, entre el terreno circundante y la cara
inferior del dltimo forjado.

La altura maxima en cualquier punto
desde el terreno circundante hasta la parte
inferior .del alero se fija en 7,20 metros. Se
permite sin computar, acceso a sotanos con un
ancho minimo de 3 metros.

En solares en pendiente y con acceso
desde una calle superior, la altura maxima de la

‘edificacion sobre la rasante sera de 3 metros. El

perfil del terreno urbanizado debera coincidir
con la linea media del perfil del terreno natural.

- ART. 92. EDIFICABILIDAD MAXIMA.

Se entiende por edificabilidad maxima, al
numero de m2 de superficie habitable techada
que se permite por cada m2 de solar edificable.

Se entendera por superficie habitable la
situada a menos de 12 metros de distancia de
un punto de una fachada donde sea posible
abrir un hueco al exterior o patio de 0,60 metros
de altura. El resto se considerara sétano y no
computara, al igual que los accesos a estos en
un ancho maximo de 5 metros.

Los balcones y terrazas . abiertos al
exterior al menos por dos de sus lados, no
computaran como superficie habitable. Cuando
estén abiertos sélo por un lado computaran el
50%.

No computaran como superficie habitable
las plantas bajas diafanas, pero si los accesos, y
construcciones sobre cubierta. La edificabilidad
se fiia en 0,5 m2 de edificacion por m2 de solar.

lL.a densidad maxima de viviendas sera de
una vivienda por cado 200 m2 de parcela.

ART. 93. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA
DE LA ALTURA.

Por encima de la altura maxima solo se
permlten pabellones para albergar la escalera,
depositos de agua, dependencias para

instalaciones. y lavaderos (15% de la planta
cOMo maximo).

. N e w
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ART.|94. CERRAMIENTOS Y MUROS DE ART. 100. APARCAMIENTO. /'8 & -
CONTENCION. - %;.:ﬁ o
Sera obligatorio establecer erg fZirftericr:

La parcela sera vallada con un
cerramiento transparente a la calle, con una
alturajmaxima de 2,20 m., pudiendo ser opaco
en su(primer m. pudiendo ser ciego hasta 2,00
m., en todos los linderos. No obstante cuando se

- trate de calles con fuerte pendiente se permitira

que el cerramiento opaco alcance como maximo
la altura equivalente 2 una planta en cualquier
punto|a lo largo de la alineacion a la calle.

Los muros de contencidon que queden
vistos | desde el exterior seran acabados en

pledra natural y no podran tener una altura
mayor de 4 metros.

ART. 95. ALTURA DE PISOS.

La altura libre de las plantas pisos no sera
menot; de 2,5 metros, salvo en bafios, trasteros,
garajes, pasillos y dependencias similares,
donde| podra ser de 2,2 metros.

La altura libre de las plantas bajas no sera
mayor, de 3,00 metros nii menor de 2,50 metros.

ART.| 96. PATIOS DE LUCES Y
VENTILACION. .

Sera de aplicacion el Articulo 60.
ART. 97. CUBIERTAS EN PATIOS.
Sera de aplicacion el Articulo 63.

ART. 98. CONSTRUCCIONES AUXILIARES.

construcc:nnes auxiliares, tales como garajes,
cuarto| de instalaciones, etc... con las siguientes
condlcmnes

e Su altura maxima sera-de 3 metros.

» No podran tener una longitud superior a
los (8 metros de adosamiento.

* No podran dosarse a la edificacion
prmmpal y respetaran una separacion a las
mismas de aI menos 3 mts.

ART. 99, VENTILACION

-Se permite  adosar al lindero

DEPENDENCIAS'L!GﬁNCEA, Ap 2 ofv llstt:}

de la parcela un minimo de una plaza
por vivienda.

SECCION 4: EDIFICACION ABIERTA.
ART. 101. SOLAR EDIFICABLE.

Se considera solar edificable el que cumpla las
condiciones siguientes: -

1.- Tener acceso desde una 6 mas vias publicas
o particulares que esten urbanizadas, es decir,
que tengan calzada pavimentada, encintado de
aceras y abastecimiento de agua, electricidad y
alumbrado, asi como saneamiento. .

2.- La superficie minima sera de 600 m2.

3.- Su forma y dimensiones, seran tales que
permita la inscripcidon de un circulo de 15 metros
de diametro. |

4.- Que no esté situado en areas afectadas por
el planeamiento para formar parte de futuras
vias pulblicas, espacios libres u otras
limitaciones.

ART. 102. TIPOS DE EDIFICACION
ABIERTA.

Se definen dos tipos que se denominan
EDIFICACION ABIERTA TIPO A Y EDIFICACION
ABIERTA TIPO B.

ART. 103. EDIFICABILIDAD MAXIMA.

Se entiende por edificabilidad maxima, el
numero. de metros cuadrados de superficie
habitable techada que se .permite por cada
metro cuadrado de solar edificable.

En el TIPO A sera de 0,5 m2/mz,

En el TIPO B sera de 1,0 m2/m?2. |

Se entendera por superficie edificable
habitable bajo rasante (o bajo planta baja) la
situada a menos de 12 metros de distancia de
un punto de una fachada donde sea posible -
abrir un hueco - al  exterior.: B 'resta se
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S& em D% o .
f f-ﬁ-? C &y {% ﬂ'.:,! " s La cubierta del edificio, con pendiente no
(< 5 ?ART.lE-‘-I ‘OCUPACION MAXIMA. superior al 70% (35°), en caso de cubierta
o ngﬁ\rﬁ- RS 5 ;‘ inclinada y cuya cumbrera no podra superar la

altura de 3,00 metros desde la cara superior del

C hb 1‘\"‘.56 ‘éntiende pnr ocupacién la proyeccion
ultimo forjado o linea de cornisa o alero.

*rﬁ'_ de Ia edificacién sobre el solar, incluyendo los

B cuerpos salientes.

4

f Los sotanos y  semisotanos  se
consideraran incluidos dentro de! concepto de
ncupacmn A efectos de medicion no
computaran los muros de contencion. Las
ocupamones seran en el tipo A el 35% v en el
tl[:m:::ui B el 45%.

ART. 105. ALTURA REGULADORA MAXIMA.
E La altura de edificacion se determina por
el nimero de plantas y/o por la distancia en
metros, medida en cualquier punto de las
fachadas entre el terreno circundante y la cara
lnfermr del ultimo forjado. La altura maxima
para cada uno de los dos tipos se establece asi:

s  Tipo A: Dos plantas.

s Tipo B: Dos plantas y una tolerancia de
" una tercera, la cual no podra ocupar
! mas de un 10% de la superficie de la
' (ltima planta y- su uso sera no
transitable.

En ambos casos sera de aplicacion el

articulo de medicidn de alturas.

}

_, | _ |
I Como terreno circundante se tomara el
que’ esté en contacto con las fachadas después
de LLeranizado el solar.

|

f No se permite que el perfil del terreno
urbanlzacln exceda en mas de 1 metro del

terreno natural.
i
| .
i Se establece como altura maxima de los
muros de contencion, la de tres 3 metros,
pudiendo escalonarse hasta un maximo de seis
(6) imetros con una separacion minima entre

muros de dos (2) metros.

ART. 106. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS
POR ENCIMA DE LA ALTURA REGULADORA
MAXIMA.

{..
{

e Los elementos de la cubierta plana (forjado,
camara de aire, pavimento}.

e Antepechos y barandillas, con una altura no
superior a 1,5m.

ART. 107, RETRANQUEO DE LA
EDIFICACION.

- La edificacion se retranqueara de las
alineaciones oficiales un minimo de 5 metros, sin
perjuicio de lo que establezcan las alineaciones
que figuran en los planos a escala 1:2000.

De los demas linderos, se retranquearan
una distancia igual a la mitad de la altura y
nunca inferior a 5 metros.

El espacio existente entre la edificacion y la
alineacion no puede ser- destinado a otro uso
que el de jardin.

Si se construye en un mismo solar mas de
una edificacion, la separacion entre ellas no sera
menor de 6 metros.

La longitud maxima de cualquier fachada,
no sera superior a 16 metros,

la longitud maxima de cualquier fachada
no sera superior a 25 metros.

ART. 108. ALINEACION OFICIAL.

Es la que senala el limite entre los espacios
publicos destinados a vias, plazas, etc., y las
parcelas y solares de la propiedad publica o
privada, como consecuencia de los planos de
este documento de ordenacién urbanistica.

ART. 109. RASANTE.

Es la proyeccion horizontal del perfil de la
calle, plaza o espacio publico sobre un plano
vertical situado en la alineacion oficial.

lllllllllllllllllll
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La parte de la planta que emer]a del “¢ X

oy
terreno  circundante computara enla’ s 2 A
| | reguladora de la edificacion. 132 O EJ
ART. 110. FRENTE DE SOLAR. - | ROR

A B PLARTA PISO. | ‘i%r GA&:;"J;I;“ u"“ "

tales como rampas o escaleras seran dentro de
la- Propledad Privada.

EI frente minimo del solar para poder ser -
construido sera de 12 metros.
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ART. 111. CHAFLANES.

En el cruce de dos calles se establecera una
ahneacnon en chaflan que, salvo indicacion
grafi ca diferente, sera perpendicular a Ia
bisectriz del angulo que forman las calles:

La dimension miima de los chaflanes sera

de 3 metros pudiendo en los Planes dlsponerse |

dimensiones superiores.

ART. 112, CERRAMIENTOS DEL SOLAR.

La via publica quedara separada por los
espacalos fibres privados por cerramientos
transparentes con una altura maxima de 2,20
rnetros, pudiendo tener el primer metro
tratamlento opaco y el resto con verja o seto.
Los cerram:entos del resto de los hnderos

.tenclran la misma altura pero podran Ser opacos

hasta los dos metros.

ART. 113. PLANTA BAJA.

En aquelia planta que tiene el pavimento
entre (0,30 y 1,20 metros con referencia al
terreno circundante a la edifi caclon una vez
urbamzadﬁ el solar.

La altura minima libre deplanta baja sera de
2,5 metros.

ART. |114. PLANTA SOTANO.
Es aquella planta que esta enterrada en
toda su altura a lo largo de todo el perimetro. La
altura |libre minima sera de 2,2 metros. No se
permiten usos habitables o residenciales.

ART. 115. PLANTA SEMISOTANO.

(T8

ES aquella planta que se -encuentra
parcialmente en_terrada

No se permlten usos habitables's'r

0 cerind

ElE.'S

La altura libre minima s-::JI:‘;LEi!d:Im 2‘&2% metros. ?ﬁNiStf}

en sasion Exra/ordingria det

planta baja. La altura libre minima sera de 2,5

-metros y la altura libre maxima sera de 3.20

metros.

ART. 117. PATIOS DE LUCES Y
VENTILACION.

Son aquellos espacios no edificados dentro
del volumen de la construccion cuya funcién es
la ventilacion e iluminacién a dependencias. ,

Los patios - que ventilen e iluminen
dependencias habitables tendran la condicion de

~que en ellos pueda inscribirse un circulo cuyo

diametro sea [a cuarta parte de la altura del
patio y nunca menos de 3 metros.

La altura del:patio se medira desde el nivel
del piso mas bajo que tenga viviendas o lugares
de trabajo (y que ventile e ilumine por el patio)
hasta la linea de coronacién superior de Ia
fabrica.

Cuando un patio tenga en una de sus
dimensiones mayor longitud de la minima
establecida, podra reducirse la distancia entre
los lados opuestos correspondientes a la otra
dimension a razon de 0,30 metros de
disminucion de una por cada 1 metro de
aumento de la otra, pero de modo que siempre
pueda inscribirse el circulo de 3 metros.

ART. 118. CUBIERTA DE PATIOS.

Solo se consentira cubrir los patios,
cuando esta se efectie con elementos
transparentes y que dejen huecos de ventilacién
en todo su perimetro de cé6mo minimo 1 metro
de alto.

'ART. 119. CONSTRUCCIONES AUXILIARES.

Se definen como construcciones auxiliares
aquellas que estan al servicio de la edificacion
principal, tales como garajes, almacenes, -
cuartos de maquinas, etc...

-+ +:Estas construcciones podran adosarse a los:
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Las,,_ 1C0n5trUCC|CmES auxiliares estaran
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l;_~11;3f*=r:1|::mprenc::l|das dentro de la ocupacion maxima
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“-ART. 120. VENTILACION DE
DEPENDENCIAS.

FL::-: ventilacion de habitaciones o locales de
diverso uso se hara con arreglo a la Norma
Techolégica NTE-ISV. 0,70 metros cuadrados y
lado minimo de 0,70 rnetros.

,En el caso de utilizarse chimeneas o
patlmllos no industriales para la ventilacion de
retretes cuartos de basura, de contadores 0
5|m|Iares, estas tendran una superficie libre
minima de 0,70 x 0,70,

|

ART. 121. APARCAMIENTOS.

[_

. Sera obligatorio e! establecimiento de
garajes en cada edificio de nueva construccion a
razon de una plaza cada 100 m2 de edificacion.

]

! Se establecera ademas, dentro de la propia
parcela, un aparcami2nto para uso publlco por
cacl:g 400 metros cuadrados de edificacion.

| ,

ART. 122. DENSIDAD MAXIMA
PERF.MITIDA.

TESe establece en 1 vivienda por cada. 100

metros cuadrados de edificacion.

SECCION 5: EDIFICACION EN BORDES DE
CAMINOS.

ART. 123. SOLAR Y TERRENO EDIFICABLE.
{ 1.- Se considera solar edificable el que
cun;‘pla las siguientes condiciones:
-E Que tenga un frente minimo al camino de
12 metros, excepio si existe menor frente
dEbIdD a estar entre dos construcciones
qmstentes
| , |
ART. 124. TIPOS RETRANQUEOS DE LA
EDIFICACION.

' El tipo de edificacion permitida sera el de

f

vivienda unifamiliar aislada permitiéndose el

Normativa Adaptacién Basica al TR LOTENC NN.SS. Santa Ursula..

una construccion gjecutada con anterioridad a la
aprobacion de este documento.

La edificacion se separara del eje del
camino la distancia media que lo hagan las
construcciones o construccion adyacente, y con
un minimo de 5 metros al eje. La fachada sera
paralela al eje del camino.

De los linderos laterales la edificacion se
separara 3 metros como minimo, tratando los
paramentos como fachadas, con aperturas de
huecos. Si existe una construccion colindante
con el terreno y presenta una medianera al
descubierto, la nueva edificacion
obligatoriamente se adosara a elia.

" La maxima profundidad edificable sera de
20 m. debiendo tratarse la fachada trasera como
una mas, con apertura de huecos. Si la
profundidad del terreno = fuera menor, la
construccion se separara del lindero posterior un
minimo de 2 metros, tratando como fachada el
paramento.
MAXIMA

ARTICULO 125. ALTURA

. REGULADORA.

. Dos plantas, - siendo la aplicacion el
articulo 100.

ARTICULO 126. CUERPOS Y ELEMENTOS
SALIENTES.

No se permiten.

CAPITULO 4. NORMATIVA HIGIENICA DE
LAS VIVIENDAS.

ART. 127. CONDICIONES GENERALES.

Toda vivienda cumplira con la normativa
basica vigente o la especifica que aprueba la
Comunidad Auténoma, en cuanto a sus
condiciones de habitabilidad, ejecucion,
resistencia, instalaciones, acoples, calidad vy
servicios. |

ART. 128. VIVIENDAS EN SOTANOS Y
SEMISOTANOS.

~=Queda - prohlblda -a construccmn " de

adnsamlentn de dos en dos cuando se proyecten|LIGENTIV] enclas*?n* 56tanos.y. semisatanos.........

y construyan conjuntamente, obligandose elby

LT RERL AL SV g o PR PRI TN E N PRI R RIS RN Y ]

adosamlento cuando colindante al solar existan 395“5;-, Extra/ordinaria de fecha .Q {-0508. -

E
OA3 Oficina de Arquitectura Tres S.L.
:
f
;

. . ‘ - . . . - . . i . \ .
. . [
Lo a L L8 . . 1
.. = ol .




v . ___'. . 1 ! \ ' i . . . " ' l'l y '
200000000 00000000000 00000000000O0COOCORBTOOGREQROOPOOOINOOOTYS ® ®
. , ,

4

-\E -

edifi cms

ART. (129, FRENTE MINIMO DE FACHADA
DE LAS VIVIENDAS

1.- Toda vivienda dispondra de un frente
minimo de fachada no inferior a cinco metros.

CAPITULO 5. NORMATIVA ESTETICA DE LA
EDIFICACION.

SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES.

ART. | 130. ADAPTACION AL ENTORNO
URBANO Y ARQUITECTONICO.

1.- Los Propietarios y sus Arquitectos
cleberan tener presente, al proyectar los
que la responsabilidad del
mantemmlento de la calidad urbana de las calles
o- plazas corresponden al Ayuntamiento. Por
tantn éstos deberan dar cumplimiento a las
observaciones que en este orden de cosas
hagan|los Servicios Técnicos Municipales.

2 Las nuevas construcciones deberan
aclaptarse al entorno urbano y arquite¢tonico en
el que estuviesen emplazadas, en particular en
lo referente a la composicion arquitectonica
general de la fachada; el tamano y disposicion
de Ins‘ huecos, el tipo de vuelo; el material de
las fachadas, la altura y el tipo de coronacion de
los edificios y el tipo de cubierta.

ART. 131. FACHADAS.

A los efectos de lo dispuesto en este
capftulo se conceptuara como fachadas todos
los pallametros de un edificio visible desde la via

publlca espacios publicos o desde otros
edificios.

En particular, cuando como consecuencia
de las|diferentes alturas de la edificacion o por

- otra causa queden medianeras al descubierto

sera obllgatorm tratarlas con los mismos
materlales textura y color que los de las
fachadas.

ART. 132. MATERIALES DE FACHADAS.

Las operaciones de limpieza, pintado o
cno: %q la fachada debera comprender a

unl no RS (et
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ART. 133. DE LA COMPOSICION DEELA
FACHADA.

1.- La composicion y tamanomde L.Ius
huecos en la fachada debera- responder
fundamentalmente a las caracteristicas
morfologicas del entorno donde se’ emplace el
edificio, y en general la composicion de la
fachada no podra justificarse exclusivamente por
el mantenimiento de la correspondencia entre

ésta y las caracteristicas funcionales vy
dimensionales del programa del edificio
propuesto.

2.- En el caso de existencia de

entreplanta, sus aberturas deberan integrarse
formalmente a las de la planta baja.

ART. 134. CUBIERTA DE LOS EDIFICIOS.

Las cubiertas de los edificios deberan tener
el mismo tratamiento que si de una fachada se
tratara. Debido a ello, las cajas de:escalera,
chimenea de ventilacion y cuarto lavadero y de
instalaciones, seran tratados con el mismo
decoro que el resto de la fachada. No se
permiten los bidones para almacenamiento de

.;,_-; (2 rt{:ﬂ ¥
-;k C}'LNAHI'\Q

agua por encima de las cubiertas, si no se

encuentran protegidos de vistas y contenidos en
su volumen propio.

Las cubiertas de los edificios en ciudad
Jardin se resolveran 80% de su superficie,
mediante el empleo de un plano inclinado,
acabado en teja, comprendido entre 25 y 35
grados.

lLa altura de Jla cumbrera no podra
sobrepasar en mas de 3,5 m la cara superior del
ultimo forjado, o linea de cornisa o alero.

TITULO CUARTO

CAPITULO 1. REGLAMENTACION 'DE LOS
USOS.

ART. 135. USOS. CLASIFICACION.
1.- Uso de los terrenos o edificaciones es

el destino que puede darse a los mismos
conforme e! planeamiento. Por "razén del

‘Regimen Juridico General aplicable ‘estos Usos
.pueden ser publicos o privados.

&) o=
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X @?p‘ DE s Elr; planeamlento organiza el territorio
é‘"’m ‘ﬁsgbre Ia base de tres Usos Globales (Residencial,
= Rustlt:ﬂ,,g Lr;glustnal) y un conjunto de Usos
-.3&;;’:} a;CompIementanos cuya mision es servir de
‘»ML 7 soperte estructural a la gran distribucion de

P, Usos Globales.

M‘m:;Ji"w |

. Se distinguen categorias dentro de los

dlStlntOS usos cuando tal distincién es relevante
respecto a su regulacion normativa, bien sea en
el nivel de Normas Subsidiarias de Planeamiento
General o en el de los Planes Parciales. Estos,
porisu parte, podran proponer nuevos usos o
categorias cuando no contradigan o desv:rtuen
|a Ordenacmn General,

[ ! .
ART. 136. USOS- COMPLEMENTARIOS.
CATEGORIAS
E Los Usos Complementarios se clasifican
en tres grupos:
A.- Comunicaciones y otras infraestructuras.
B.- Espacios Libres.
(.:" Equipamiento Comunitario.

J,!-\.- COMUNICACIONES = Y OTRAS
INFRAESTRUCTURAS., y
|

1) RED VIARIA GENERAL. CATEGORIA.
a) Autopistas.

b) Enlaces con Autopistas.
'c) Carreteras Comarcales.
d) Carreteras Locales.

e) Vias de Servicio.

f;) Caminos.

2) RED VIARIO URBANA. CATEGORIA.
a) Tramos Urbarios de Carretera.
b) Ramblas.
¢) Calles Ordinarias.

d) Itinerarios Peatonales.
e) Aparcamientos.

3) QTRAS INFRAESTRUCTURAS.
B.- ESPACIOS LIBRES.
4) LEIBRES PUBLICOS. CATEGORIAS.

1 Parques Urbanos.

b.- Plazas y otras Areas Peatonales.
7.- Libre Protegido en Suelo Urbano.

C.- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
5) DOCENTE. (PUBLICO O PRIVADO).
6) COMERCIAL. CATEGORIAS.

1.- Mercado Municipal.

2.- Supermercados, Grandes Almacenes y
otros de gran acceso de publico de mas de
1000 m”.

3.- Comercio de gran acceso de publico,
entre 750 m2 y 1.000 m2.

4.- Pequeno Comercio hasta 750 m2.

5.- Kioscos y Comercios ocasionales en
Pargues, Jardines, Solares y Vias Publicas.

7) ADMINISTRACION Y SERVICIOS PUBLICOS.

8) SANITARIO Y ASISTENCIAL ( PUBLICO O
PRIVADO ).

9) COMUNITARIO. CATEGORIAS.

1.- Religiosa.

2.- Cultural.

3.- Social y asociativos.
4.- Varios.

10) ESPECTACULOS.

11) OFICINAS.

12) USOS ESPECIALES.

ART. 137. USO RESIDENCIAL.

Se considera residencial toda construccion
destinada al alojamiento de personas, en
régimen de propiedad, alquiler (vivienda).

Se consideraran viviendas los
alojamientos destinados a " ser usados en
regimen de propiedad o alquiler prolongado.
Susceptibles de determinar la condicion legal de
residencia.

Toda vivienda contendra como minimo,

cocina, estar — comedor, un dormitorio de dos

2.- Parquedy-RBEhGS ef’a‘o “""‘Mstﬂ R m‘a'S'y un aseo con bafio, lavabo e inodoro

3 ParqueSSCultumgr%aa ...................
- Jardine€n $66ién Ex -alordinaria de fecha =0,
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Las habitaciones seran independientes En los alojamientos no per rifane ntes 1se = ;:
entre [si de manera que ninguna utilice como garantizara una disponibilidad min fnm de ;_,una..,..éf - !
paso un dormitorio. Toda pieza habitable tendra plaza por cada cien metros cu idr d gude
|Ium|nacmn y ventilacion directas por medio de edificacion. _,...; m..ﬁ..r;_i ;
un hueccr con superficie no interior a un octavo ey

de la de su planta.

ART.|138. USOS COMPATIBLES CON EL
RESIDENCIAL.

En el Suelo Urbano, excepto en las areas
de Cuudad Jardin y - urbanizable destinado
globalmente a uso residencial pondran utilizarse
ZONAS industriales cuando se trate de
manzanas completas e industrias de categoria
Prlmera 0 Segunda. En Suelo Urbano, sera
preceptwo el tramite de Informacion Publica. Se
exugwa en todo caso, que el tipo edificatorio por
sus condiciones de altura, volumen, dimension
de Icrs‘paramentos tratamiento de fachada, etc.,
armonice con lo establecido para las zonas
residenciales pro:-(tmas

En el Suelo Urbano, podran tambten
autorlzarse edificios ¢ instalaciones industriales
dentro de una manzana residencial con sujecion

a la Ordenanza de edificacion ésta y en las
cond|c:|ones de emplazamiento que se sefalen
en & art.149.

Son compatibles con la Remdenma todos
los Usos Complementarios en las condiciones de
sy Narma de Uso respectiva,r excepto los
especnales gue no seran compatibles cuando
con arreglo a la Reglamentacion general
(Decreto 2414/61 6 disposicion que lo sustituya)
correspondan a actividades insalubres o nocivas.

‘Los que |mpI|quen incomodidad tolerable
se a5|mllaran a la categoria tercera del Uso
Industrial.

ART. |139. APARCAMIENTOS EN ZONAS
RESIDENCIALES

Ademas "de lo establecido en las
conducnones de volumen, en las viviendas de
Olectlwdad la agrupacion de mas nimero de
vwlendas por escaleras, requerira siempre
dlsponer de GARAJE en el interior de la parcela,

a razon de a, plaza,.por wvg?nda salvo en el
’*-H..n AATHOR IS0 VISID cessesrsneastrusamsannsorsannss

amblg Nes N que se estara

a lo gue Sbs ONdenaiizal dishongar, (5 4 -5 4.

CHETARINO |

SANTA UNSULA, 3 .. 0..206.200.......

ART. 140. USO INDUSTRIAL.,

A efectos de estas Normas Urbanisticas se
define como uso industrial el correspondiente a -
establecimientos dedicados al conjunto de
operaciones, que se ejecuten para la obtencion
y transformacion de primeras materias, asi como
Su proporcion para posteriores
transformaciones, incluso el  envasado
transporte vy distribucion.

Las industrias, almacenes industriales y

- garajes, en las diferentes categorias que mas

adelante se establecen, estaran sometidas a las
Normas que el Ministerio de Industria tenga en

vigor en materia funcmnal técnica o cualquier
otra.

Los locales u otros lugares de trabajo
tendran que reunir los requisitos -que la
legislacion sectorial en materia de sequridad y
salud laboral. Sin el cumplimiento de los
requisitos que en la misma se senalan a- las
edificaciones, no podran otorgarse a éstas las

Licencias Municipales de obra o apertura de
locales.

ART. 141. CATEGORIAS INDUSTRIALES.

En las industrias propiamente dichas se
consideran las siguientes categorias.

CATEGORIA 1.- INDUSTRIAS SIN
INCOMODIDAD PARA VIVIENDAS
COLINDANTES.

Las industrias de esta categoria estaran
limitadas por los siguientes parametros:

Superficie maxima: 200 m-.
Potencia instalada: 2 CV.
Nivel maximo de ruido producido: 40 DB.

' CATEGORIA 2.- INDUSTRIA TOLERABLE PARA

VIVIENDAS COLINDANTES.

Las ind(strias” de esta” categoria estaran
limitadas por 105 Siguierités' paraméetros:

. Superﬁcie maxima: 400 m?;
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Polfenaa cgt“;:;zlad.a 10 CV.
Nwelamaxm de ruide producido: 45 DB.

CATEGDRIA 3.- INDUSTRIA INCOMODA

'll'lhp

Esta categoria sera de aplicacion para

aquella zZona en que exista preexistencia de
mezcla de industrias y residencias.

t Estas zonas podran ser delimitadas por el
Ayuntamlento mediante planes especiales que
podran poner limitaciones a estas mdustrlas y
establecer medidas correctoras.

Las industrias de esta categoria ademas
de llas necesarias medidas correctoras estara
Iimi%ada por los siguientes parametros:

SuperF icie maxima: 600 m”.

Potenua instalada: 15 CV.

Nivel maximo de ruido producido: 50 DB.

CATEGORIA 4.- ALMACENES INDUSTRIALES.

! Los establecimientos de esta categoria
estaran limitados por |os siguientes parametros:

interior de parcela, espacios libres posteriores de

edlf‘ icacion abierta o en edificios exclusivos para

|nt:Iustr|r;i:-3Jr con fachada a la calle:

SuperF cie maxima: EUID m’.
Potenma maxima de maquinaria auxiliar: 20 CV.
Nivel maximo de ruido producido: 50 DB.

alslados por espacios librés de cinco metros
como minimo.

Superf' icie sin limitacion.
Potenma sin limitacion.
Nivel maximo de ruido producido: 60 DB.

En las areas industriales:

Superf' cie sin limitacian.

Potenma sin limitacion.

vael maximo de r IdCl Rrod cido; QU DB
-- DILIGENG
1 T

CATEGOFH'*A
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' En los casos de naves o edificios en el

En manzanas completas o edificios

SGOVISIO ervesrasersassmseseasans

Solo se limita el nivel de ruido producido,
gue se establece en 100 DB,

CATEGORIA 6.- CANTERAS Y MINAS.

Estas industrias necesitan ademas de lo
que establezca la legislacion vigente, el informe
favorable de la Direccion General de Industria y
Medio Ambiente, que valorara en especial la
repercusion paisajistica y ecologlca de Ila
explotacion.

Si se encontraran enclavadas en zonas
urbanas el nivel maximo de ruido producido por
la maquinaria se fija en 60 DB.

CATEGORIA 7.- EXPLOTACIONES
AGROPECUARIAS.

Estas industrias ademas de cumplir lo
establecido en el Reglamento de Actividades
Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas,
cuando entraien molestias para la poblacion no
podran situarse nunca en su suelo urbano, ni en
las proximidades de agrupaciones de viviendas.
ART. 142. EVALUACION DE LA
SUPERFICIE.

A efectos de clasificacion por-categorias se

“entiende por superficie ocupada, la suma total

de las areas de los locales destinados a
industrias  incluidos los accesos, patios,
almacenes y cocheras.

Cuando las oficinas administrativas tecnicas,
asi como los locales, departamentos de
exposicion y venta, ocupen locales distintos de
los destinados a industrias no se computaran en
esta evaluacion. Tampoco se computaran |as
vi,viendas anexas autorizadas por Ordenanzas.

ART. 143. EVALUACION DE LA POTENCIA'

MECANICA.

A los efectos de esta clasificacion, se

" entienda por potencia en maquinas instaladas, la

suma de la de todos los motores mstalado con
las siguientes advertencias:

PRIMERA.- Cuando un mismo motor. se utilice
para el movimiento simultaneo de varias

?—iQo[ -0.E.... maquinas, se evaluara la potencia por la del

motor siempre que las maquinas movidas por

A tvene al*" . ”05 ................ la transmision no exceda de tres, y en caso

‘de un nimero mayor, se computara cada

ey o
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maquina en exceso como ‘medio CV mas. f;“?ﬁ - %{n Q{{i‘ni
Para esta evaluacion no se tendran en cuenta = Areas de Cludad Jardin. i% - "{3 ié 'Z:
Iasl maquinas o aparatos de mesa, es decir, * Locales de edificios }:d étlnadns.una S
aquellos aparatos o maquinas que no viviendas. D CAtAAS S
excedlendn de % CV pueda realizar su * Viviendas unlfamlllares en suelo ‘rustico. -,
traba]o sin fijar el mueble que los sujeta a e

nlnguna parte del edificio.

SEGUNDA En las maqurnas movidas por
a|re comprimido .0 presion hidraulica, se
multlpllcara la_potencia del grupo compresor
por el nimero de maquinas servidas, cuando
este numero no exceda de cinco; por 0,75 X
N cuando este comprendido entre cinco vy

dlez y por 0,5 x N cuando sea superior a
diez.

TEIIRCERA.- No se tendra en cuenta los
motores térmicos -  previstos como
mstalacmnes de reserva para suplir las
restrlccmnes eléctricas, siempre que el
accionamiento normal de toda la instalacion
se‘ realice con energia eléctrica y con

potenqa suficiente para las maquinas
servidas.

E) La industria de Categoria 5 sdlo se admite
en areas industriales.

F) La industria de Categoria 6 requiere,
ademas de los requisitos que le sean propios
por su naturaleza, el informe favorable de la
legislacion sectorial.

G) La industria de Categoria 7 se admite sélo
en [os siguientes casos:

e En las areas industriales.

e En el suelo rustico previa tramitacion
correspondiente de forma anexa a la vivienda
rural unifamiliar.

ART. 145. USOS COMPATIBLES CON EL
INDUSTRIAL.

En el suelo urbano, destinado globalmente

ART.| 144,  REQUISITOS PARA EL para uso industrial, podran autorizarse zonas
ESTABLECIMIENTO . DE USOS residenciales cuando se trate de casos aisiados
INDUSTRIALES. en manzanas completas de cabidas no superior

A) |La industria de Categoria 1 se admite
5ier|npre.

B) La industria’ de Categorla 2 se admite
sxempre excepto en los siguientes casos:

] Areas de Ciudad Jardin.

. Llndantes con eqmpamlentos comunitarios
Yy monumentos de interés.

C) La industria de Categoria 3 se admite
suampre excepto en los siguientes casos:

. En areas de Ciudad Jardln y Borde de
Camlno
. En los locales de edificios destmadns a
vwllendas.
. En Viviendas Unifamiliares.

Cuando linden o se encuentren en Ia
mlsma manzana o estén enfrente de edificios

a cincuenta viviendas, y cuando en el mismo
sector 0 poligono industrial o en los oolindantes
existan ya otras zonas residenciales. |

En ningun caso la edificacion de la
manzana sera superior a la media de las
existentes residenciales ni a la del uso industrial
sustituido. |

SI se ftrata de sustituir edificios o
actividades industriales previamente
establecidas en- la manzana, se estara en lo
dispuesto en los articulos 149 y 152. Cuando
exista un tipo de edificacidon volumétrica.

Son compatibles con la industria todos los
usos complementarios en las condiciones de su -
noma de uso respectiva. En todo caso se !
aplicara rigurosamente -el Reglamento de
Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres o
Peligrosas y el Reglamento sobre proteccion del

samtanos monumentos de interés, Medio Ambiente.
EE? eqmpamlentos publicos, centros  de T AR
o investigacin o similares. Dﬂ.t@ﬁ&éclgj{' Agio bf,g NISIO ..,
® D) La industria de Categoria 4 se admite POT vkt cerereras o
® siempre excepto en los siguientes casos: en sesion E; trafordmana de fecha O{ C)"-f s
® . _
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ART. 146*“"’GARAJES APARCAMIENTOS Y

§ =2 g SERVICIOS DEL AUTOMOVIL.

¥ = e o 5 w !

1:_5.. e 111.-!1(‘-. - O "

_aa{;}% GUYe 105 ¢ locales destinados a la estancia de
NG ¢ EhICU|DS depomtos para la venta de coches asi

‘i..,como ~los destinados a la conservacion,
reparamon y servicios de lavado y engrase, se
claspﬁcaran en las siguientes categorias:

1.{ Anexos a viviendas unifamiliares para uso
excluswo de los usuarios de dicha vivienda.
N Gara]es en planta baja, semisotanos vy
SOtanos
3. I Garaje en edificio exclusivo.
4, Estaciones de servicios.
5. | Taller de automovil.
6. | Servicio Publico de transportes (VIE]ET‘OS Y
Tercancuas)
ART 147. REQUISITOS PARA
ESTABLECIMIENTO DE GARAJES.

’?‘) Los garajes de Categoria 1 se adrhiti'ran
s’iempre. .

B) Los garajes de la Categorla 2y 3 que

posean mas de 500 m? no podran lindar con

equipamientos comunitarios ni  edificios
catalogados. Adernas no podran tener su
salida en la misma fachada de la manzana en
que esté un Centro Docente. :

C) Los garajes de la Categona 3 y4 con
superficie superior a los 500 m? no pueden
tener los accesos enfrente de la fachada
nrincipal de los edificios sefialados en el
apartado “B” . Los garajes de esta categoria,
no podran situarse lindantes con teatros,
cines y locales publicos cerrados de
capacidad superior a 500 espectadores.
}
D) Los garajes de la categoria 4 no podran
estar dentro del Conjunto Historico Artistico
l?i en areas de Ciudad Jardin.
ART. 148. CONDICIONES DE LOS
ACCESOS A LOS GARAJES.

Los garajes en categoria 1 a 4 se
SUJetaran a las siguientes prescripciones:

Los araJes de menos de 600 m tendra

un acceso-de!3'metrgs deEn
POr ...5k\/N: Peecons

en sesion xtrafordinarla da fecha Q.l A L’!"

Podran utilizar el portal de acceso al
edificio el alto tiene una anchura no menos de
4,5 metros.

Los garajes de 600 m* a 2000 m* tendran
un ancho minimo de accesos de 3, 4 o' 5
metros, segin den a las calles de mas de 15
metros y 10 metros y menores de 10 metros.
Ademas tendran un acceso independiente para
personas, dotados de vestibulo estanco con
dobles puertas residentes al fuego.

Los garajes de 2000 y 6000 m* tendran
salida y entrada independiente, con ancho
minimo cada uno de 3 metros.

L.os garajes mayores de 6000 m? tendran
acceso a dos calles con entrada y salida
independiente o diferenciada a cada una de
ellas.

Las rampas rectas no sobrepasaran el
18% de pendiente y la curva el 12 %. Su
anchura minima sera de 3 metros.

El acceso tendra un tramo como
pendiente no mayor del 5% y de longitud no
menor de 4 metros a la salida de la calle.

Si se emplean monta coches, existira un
aparato elevador por cada 30 plazas o fraccion.

El espacic de espera tendra un fondo
minimo de 10 metros y su ancho no sera inferior
a 5 metros.

Se autorizara mancomunidad de garajes.

~ El nimero de plazas en el interior de los
locales destinados a garaje no podra exceder del
numero resultante de dividir la superficie del
local por 25 m°.

La altura libre en cualquier punto sera
como minimo de 2,2 metros.

ART. 149. CONSTRUCCION DE LOS
GARAJES.

Los elementos estructurales habran de ser
resistentes al fuego © estar debidamente
protegidos con materiales aislantes, debiéndose
especificar en los proyectos la naturaleza,

esor - y caracteristicas de los - materiales a
mplear. -«

Cimo
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No deben existir huecos de comunicacion en estas Normas Subsidiarias. {fﬁ e Eﬁ = o
con patios o locales destinados a otros usos. e En el caso de tratarse de transpertes et S, /

vigjeros, se regiran por la reglamentacnan:
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La ventilacion natural o forzada estara especifica de los Ministerios de%Obras -
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prayectada con suficiente amplitud para impedir Plblicas y Transportes, y su emplazamTéiTto
la acumulacmn de .vapores 0 gases nocivos. Se debera ser justificado mediante el
hara por patios o chimeneas para su utilizacion correspondiente estudio de trafico que
excluswa construidas con elementos resistentes debera ser -aprobado por Excmo.
al fuego. |

Sera obligatorio disponer de aparatos
cletectores de C.0. que accionen
automat:camente las instalaciones mecanicas de
ventilacién.

Se instalaran aparatos de extincion de
incendios adecuados en proporcion de 1 cada
150 m* de superficie.

ART. 150. ESTACIONES DE SERVICIO.

Cumpliran las disposiciones legales vigentes
de caracter sectorial que le fueran de aplicacion.

ART. 151. TALLERES DE AUTOMOVIL.

No causaran molestias a vecinos vy
visitantes, especialmente en lo que se refiere a
ruidos|y vibraciones.

iDrspondra dentro del local de una plaza
de aparcawento por cada 15 m’ de taller.
Queda expresamente prohibida la utilizacién de
la wa publica a efectos de reparacion o
mampulacmn debiendo ejercerse esta actividad
en el interior de los talleres.

No podran situarse en areas de Ciudad

Jardin!
ART. | 152. SERVICIO PljBLICO DE
TRANSPORTE.

Ademas de las dlSpOSICIOI‘IES legales vigentes

que Ie fueran de aplicacién. Cumpliran las

srgmentes

. No causaran molestias a vecinos vy
wsutantes -

. En el caso de que el transporte sea de
mercancuas se exigira una plaza de
aparcamlento cada 200 m* de supgf ciezy,Jas,
operacmnes de carga y d carE
efectuaran en el interior de los. Tok:

Apm%

..ss:::;w & ..trafordmana de fecha. .04{‘0 by { " 2>

Ayuntamiento.

ART. 153. DEPOSITO DE VEHICULOS
USADOS.

Su emplazamiento ya sea para la venta o
desguace, habra de ser sometido a aprobacidn
del Excmo. Ayuntamiento, quien impondra
ademas las condiciones a que se sujetaran los
cerramientos-si el emplazamiento fuera apto a
tal fin.

No podran estar emplazados en areas de
Ciudad Jardin.

ART. 154. ARTESANIA. CLASIFICACION.

~ Comprende las actividades de artes y
oficios que puedan situarse en los edificios
residenciales o inmediatos a ellos por entranar
molestias y ser necesario para el servicio de las
zonas en que se emplacen.

Se establecen las siguientes categorias:

1. ARTESANIA DE SERVICIO: Actividades de
escasa actividad industrial y comercial,
emplazada en edificio de otro uso.

2. ARTESANIA DE SERVICIO EN EDIFICIO

=XCLUSIVO: Las mismas actividades que Ia

categoria 1, pero localizadas en edificio.

3. TALLERES DE ARTESANIA: Estudios de
escultor, pintor y analogo.

ART. 155. CONDICIONES DE
EMPLAZAMIENTO DEL ARTICULO
ANTERIOR.

Los locales destinados a estos usos,
ademas en las establecidas en la Ordenanza de
Seguridad y Salud en el trabajo, cumpliran las
siguientes condiciones:

e« Dispondran.de.las. medidas correctoras que
Olifétanticen..la.comodidad y seguridad de los
INOS s acearaans.n.

SE
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B _;_‘E’ *Deberan tener ventilacién natural o forzada.
’{:g En categorla 1 no podran situarse mas que
boge ﬁ% Jﬂgﬂ en: planta baja vy semlsotano La superficie
?‘-{""\ . t

W, O 51 fMrna:-qnna sera de 200 m’ y la potencia a
el ﬁ_,.lnstalar no sera mayor de 2 C.V. Cuando las
e wwendas que existan en el edificio sean
usadas por los artesanos la limitacion se fija
en-400 m* y la potencia en 10 C.V.
. IEn categoria 2 los talleres no podran
!exceder de 400 m*y la potencia en 10 C.V.
e :En categoria 1 y 2 se permitiran las
‘actividades de elaboracion, productos,

'manufacturas, etc., relacionados con:

- a) Alimentacién y tabacos. panaderias,
dulcerias, etc.
; b) Textil y calzados.
- calzado, géneros de punto, etc.
¢ ¢) Madera y corcho. muebles.
' d) Papel y artes graficas: tipografias.
l e) Plastico, cuero Y caucho:
guarmcmnanas
f) Vidrio y ceramicas. opticas y alfarena
g) Metal: hojalateria y cacharreria.

reparacion de

——

:
k
I r : » N - n F
. Las de categoria 3 no tienen limitacion
' en cuanto a ubicacion y superficie.

;

-ART. 156. RED VIARIA.

¢ Segun las caracteristicas dimensionales,
materiales y funcionales dentro de la red, y los
nweles y titularidades derivados de la legislacion
de carreteras se pueden distinguir —a titulo
enunciativo- las siguientes categorias
pormenorlzadas de infraestructuras viarias.

- Autopistas y autovias - vias destinadas a
Ia circulacion exclusiva y rapida de vehiculos
en altas intensidades de trafico que cumplan
Ias condiciones establecidas en la Ieglslacmn
vigente de carreteras.

b

-f Carreteras: viarios para la circulacion
preferente de vehiculos, comprendiendo las
categorlas correspondientes de la legislacién

wgente de carreteras.
|

f

-f Vias urbanas estructurales: las que

conforman la red urbana de primer orden de
un nucleo, siendo ejes estructuraclores de las
t,_ramas que se caracterizan por sus mayores
dimensiones y capacidad de tréficé}
-preclomlnando la .. funcion... de=+ circulgcion..

NCIA:

a la de semc:o vy acceso a los usos urbanos
privados.

- Calles urbanas: viarios cuya funcion
principal es canalizar el transito hacia las
actividades urbanas a las que dan servicio y
acceso, formando la trama urbana de detalle
de un nucleo de.poblacion.

- Peatonales: viarios de las tramas urbanas
o rurales de caracteristicas adecuadas para
su uso preferente por peatones y en los que
no se permite la circulacion de vehiculos a
motor o se restringe a servicios publicos, a
periodos limitados de tiempo ¢ a situaciones
excepcionales.

- Vias de trafico especializado:
infraestructuras viarias reservadas para el
transito exclusivo de vehiculos a motor de
caracteristicas especiales, sobre todo los de
transporte publico de personas y mercancias.

- Caminos rurales: vias que discurren por
suelos rusticos, permitiendo un nivel de
circulacion vehicular controlado vy local, y que
configuran la malla principal desde la cual se
organizan los accesos a los usos risticos
permitidos. ‘

- Pistas: vias relativamente ajustadas a la
topografia y con ancho medio no mayor de 5
metros, cuya funcién es configurar la red
secundaria de acceso a los usos rusticos del
territorio (forestales, agrarios, ganaderos,
etc.), admitiendo - circulacion restringida de
vehiculos a motor.

- Senderos: vias por las que no debe ni
generalmente, puede circular un vehiculo a
motor, dado que discurren muy ajustadas a
la topografia de! terreno.

ART. 157 RETRANQUEOS DE LA

EDIFICACION EN TRAMOS NO URBANOS.
Seran los indicados en la legislacion

sectorial de carreteras. Para cualguier

intervencion sera necesaria la autorizacion de la
Administracion competente sobre dicha via.

AR 158. RED VIARIA URBANA.

coivigte . R IYEAPTTasE s s sennone
- oS urbanns de Ias carreteras.

...................... ‘l.-'-.

(tanto de vehiculos como de.personas) feentesion | x‘tra,fardlnar!a da fecha... @,f G405
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De acuerdo a la vigente tLey de vehiculos. Deberan garantizar el-_ espacio yde = %S5
Carreteras en los tramos urbanos de cualquier maniobra. Las dimensiones mlnu‘nas vde_ ulas g.f & j
carretera, las alineaciones. de las edificaciones plazas seran de 2 x 4,5 metros. *ht.:; Chn Ain *““:_';;,e'
seran (las fijadas en los planos de ordenacion ‘a{" aree e
correspondientes. ~ ART. 159. INFRAESTRUCTURAS.  “isasis
Los anchos son variables, siempre
arbolados y donde el ancho lo permite se La implantacion de las infraestructuras
diferenciaran- calzadas laterales dejando un tecnicas necesarias para el desarrollo urbano o
paseo|central con el fin de localizar paradas de territorial se adaptara a la legislacion vigente
transporte publico. . tanto sectorial como territorial y especialmente
| resolveran la adaptacion al paisaje- urbano vy
Los carriles de circulacidon no tendran un correcto acabado de lo construudo y restauracion
ancho| menor de 3 metros, y pueden tener en” . de lo alterado.
uno © ambos margenes aparcamientos de | .
vehiculos. - ART. 160. USO LIBRE PUBLICO.
2.~ Ramblas. | 1.- La categoria 1 esta construida por
| aquellos espacios de uso publico cuya dimension
Son calles urbanas con paseo central y supera 1-Ha, pueda inscribirse en el circulo de
calzadas a ambos lados. 50 metros de diametro, y su mision sea ofrecer
- | una zona verde de-uso publico cuyo ambito de
Ell ancho minimo del paseo central, que influencia sea superior al barrio.
obligai;oriamente ira arbolado, sera de 6 metros. | -
El ancho minimo de las calzadas laterales sera 2.- La categoria 2 esta construida por
de 5 m|t=.~tn::r5ur existiendo ademas una acera de al - aquellos espacios de deportes, bien al aire libre
menos 1,50 metros. . ¢ bien en recintos cerrados, sin perjuicio de su
‘tratamiento general como parque o plaza,
3.~ Calles ordinarias. . excepto aquellos-de superficie menor de 3000
- m? donde el uso deportivo podra abarcar el
Cualqurer calle de nueva creacion tendra espacio complementario, incluso con la
un ancho minimo entre- alineaciones oficiales de edificacion.
8 metros, con ancho minimo de aceras de 1,0 |
metros. Las calles tendran anchos de acera 3.-.La categoria 3 esta construida por
segun o siguiente: aquellos espacios de uso publico destinados a
. albergar ferias, parques de atraccmnes edificios,
Ancho de calle menor de 8 metros: 1 culturales. etc.
metro. - .
Ancho de calle de 8 a 10 metros: 1 25 4.- La categoria 4 esta construida por
metros ﬁ aquellos espacios de uso publico de dimensidn
Ancho de calle de 10 a 12 metros: 1.50 superior a 1000 m® y que pueda inscribirse en
metrosl. ellos un circulo de 30 metros de diametro que
Ancho de calle mayor de .12 metros: 2,50 permitan el aparcamiento y la plantacion de
metros. arbolado al menos en el 50% de su superficie.
4. Itinerarios peatonales. 5.- La categoria 5 esta construida por
- | aquellos espacios de uso publico de dimension
Vlas para uso exclusivo del peaton, aunque superior a 200 m? y que pueda inscribirse en
pueden permitir el paso eventual y excepcional ellos un circulo de 12 metros de diametro y
de vehlculos El ancho minimo para todos los - destinado fundamentalmente a servir de zonas
peatonales de nueva creacién sera de 5 metros. de juego para los ninos. Las zonas ajardinadas
no podran suponer mas del 30% de Ila
5.- Aparcamientos. | superf' cie.

preferentemente para el estacionamiento Y Taque :105 - de.. .u,?o publ]zaude superficie

S SR t
Espacios de Ia red viaria c::!e:-;t'E"r:{I-E;:?,E:IC:f 05! Aﬁm%ﬂ OVisiocategoria.6..e5ta. construida por
I [ E!‘:é::uh [: ‘frafardlnaria de fecha e O
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supenor a 1000 m? y que puedan inscribirse en
%’bellos Zun 'circulo de 30 metros de diametro vy
% lf:fi?f’*'**pa\.nmentadv::- al menos de .un 50% de su
P, mlrsuperfqe

\\"L e

| 7.- La categoria 7 esta cnnstrwda por
aquellos terrenos de uso publico cuyo destino
es el de preservar el paisaje de determinados
espacms naturales o establecer distancias de
segurldad en las autopistas, carreteras y otros
elementos de la infraestructura.

t 8.- En sus categorias 1 a 6 los espacios
Ilbres destinados a parques urbanos y al oOCio
c:ultural y recreativo de la poblacion cumpliran la
condicién esencial de ser de libre acceso o
disfrute por cualquier persona, sin otras
restr:ccuones que las que pueda imponer su
propla morfologia y buen mantenimiento.
Tendran especialmente en cuenta las
necesidades de minusvalidos, nifics y ancianos,
adei:uanduse en su disefio de modo que no sélo
no sean impedimento para ello, sino que sean
Iugares iddneos para estas perscnas.

. 9.- Entre las dotaciones exigidas a los
Planes Parciales, las- que equivalen a Ilas
categorlas 1, 2, 4, 5 y 6 seran intercambiables
cuando se estime que con ello se obtiene un
mEJor resultado urbano al reforzar la entidad de
unar de ellas y exista 0 pueda existir en sectores
vecinos dotacion razonablemente suficiente de

la categoria sustituida.

i
I.E

| 10.-  No.podran computarse en las
categorlas senaladas en el parrafo antérior
Iugares que constituyen riscos, barrancos o
5|m|Iares accidentes topograficos, o terrenos
cuya pendiente media sea superior al 20%.salvo
que previamente se abancalen o explanen se
constltuya en el Ayuntamiento, ‘depdsito ¢ aval
bancarlo por importe del coste de las obras
necesarlas para su acondicionamiento segun el
prnyecto que se acompanara. La misma norma
afectara a su inclusién en categoria 3, salve que
se justifigue su idoneidad en funcion de la
singularidad de un destino concreto, tal como el
parque de atracciones, circuito de motorismo,
etc., cuya ejecucién se garantice como en el
caso anterior y cuya superficie no represente
mas del 50% de la total a destinar a uso libre
publlm dentro del Plan parcial de que se trate.

ART. 161. USO COMPATIBLES. .COM,. EL o

gRIREFE |€

LIBRE PUBLICO.

I

Cualquier otro uso es incompatible con el

Libre Publico en sus categorias 1,2,4,5 y 6 salvo -

los de infraestructura, en la proporcién
estrictamente necesaria al propio uso Libre
Publico en el Comercial en su categoria 6, y los
de caracter Docente, Asistencial o Colectivo,
cuando estos no requieren edificacion, de
urgencia (botiquines), gradas, escenarios,
tornavoces y otros elementos auxiliares para
espectaculos al aire Libre.

En la categoria 2 se admiten pabellones
cubiertos.

En la categoria 3 parques culturales y
recreativos, se admiten las edificaciones o
instalaciones necesarias a la funcion cultural o
recreativa, incluso deportiva, siempre que al
menos un 50% de la superficie total de los
terrenos tenga caracter similar al de los parques
urbanos de la categoria 1.

En la categoria 7 cuando se trate de Ia
preservacion de espacios naturales, se admiten
aquellos usos o instalaciones que sin desvirtuar
el caracter de tales espacios convengan a su
mejor disfrute. Cuando se trate de espacios de
proteccion de las infraestructuras se admitira la
instalacion en ellos de otras infraestructuras que
no entorpezcan la funcionalidad de la principal.
Con igual condicidn podran admitirse en los
espacios libres de proteccion de autopistas,
entre el limite de la zona de servidumbre
(situado a 25.m de las aristas exteriores y el del
espacio libre (a 50 m) instalaciones deportivas u
otras similares que no requieran edificacion,
siempre que se justifique la idoneidad o
conveniencia de tal emplazamiento.

Los usos deportivos al aire libre son
compatibles con todas las categorias.

ART. 162. USO DOCENTE.

Se consideran incluidos en este uso todos
los edificios e instalaciones anexas a la docencia,
como las deportivas, viviendas de profesores,
colegios menores, laboratorios, viviendas de
conserje y auxiliares, etc.

Las reservas escolares se ajustaran a las
medidas establecidas- en e! Reglamento de

dotPlaneamiento.......Urbanistico. Se tendra

cha 0420 :1....@5
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espec:almente en cuenta, la supresion de las
barreras arquitectonicas.

En categoria 5 (Kioscos) el, uso comermal,
podra establecerse en los espacnos hbres de uso S &

publico mediante concesion munlcspa_l‘_‘;porr ‘:5

f
Yoy

ART. 163. USO COMERCIAL.

Se encuentran comprendidos en este uso
aquellos establecimientos abiertos al publico en
los que se ejercen actividades de trafico
comermal en especnal las ligadas a la compra —

venta,| representacion y demas operaciones de

mercancias, asi como las relacionadas con el
sector| de servicios, que no impliquen la
nece::“.ldad de constar en- el local con
mstalac:cmes industriales, salvo que se trate de
industrias ligeras.

Dentro de este uso se encuentra incluido
el almacenamlento de productos, siempre que
no esten considerados como tales por el
Reglamento de actividades molestas, nocivas,
msalubres o peligrosas.

Los almacenes comerciales no-abiertos al

- pubhca o de venta al por mayor se asimilaran a

la categorla comercial 3 cuando de superficie

sea superlor a 3000 m* y la 4 en los demas
Casos.

Se admite una tolerancia del 10% en las
superf cies que determinan .la categoria
comercial.

EMPLAZAMIENTO.

En general no se podran emplazar en
areas de ciudad jardin ni de edificacion a borde
de caminos.

Los comercios de categoria 1 (mercados)

solo podran emplazarse en areas a ellos
reservadas en el Planeamiento. Dispondran
preceptwamente de una plaza de aparcamiento
cada 100 m? dentro de su parcela,

Los de categoria 2 y 3 podran emplazarse
en manzanas destinadas a equipamiento
comunltarlo sin  uso especifico en el
Planeamlento General, en calles con un ancho
entre fachadas de al menos 12 metros de las
areas (globalmente residenciales, o en zonas
admitidas dentro de los planes parciales.

Para los de categoria 4 se admite
cualqmer emplazam!ento DO asignago a otro uso

periodo de tiempo limitado, o en cualguier.otro
lugar previa Licencia Municipal, y siempre con
garantia de saneamiento, eliminacién de
basuras, y -disponibilidad de agua potable, esto
ultimo cuando el kiosco haya de dedicarse a la
expedicion de bebidas o comidas preparadas en
el mismo.

En caso de establecerse sobre espacios
libres de uso puablico, si la concesidén hubiera de
ser por periodo de tiempo superior a un mes, la
superficie ocupada por construcciones no podra
ser superior a 30 m? por Ha.

CONDICIONES MINIMAS.

En los comercios o almacenes que hubiera
de situarse en plantas bajas de edificios de
viviendas u oficinas se excluyen cualquier tipo
de actividad que puede calificarse de
“Insalubre”, o “"Nociva”.

Las “Peligrosas” o "“Molestas” solo son
admisibles dentro de los limites siguientes:

Entre las primeras se excluyen
terminantemente las susceptibles de provocar
explosiones o radiaciones daiinas. Se admiten
las susceptibles de provocar combustiones
siempre que estas hubiera de provenir de
materiales de uso domestico, y previa
comprobacion del cumplimiento de las Normas
contra incendio en vigor.

El comercio de mercancias de facil
descomposicion implicara la necesidad de
disponer de. frigorificos de caracteristtcas Yy
capacidad adecuada.

Las actividades molestas por generacion
de humos, gases no nocivos, olores, polvo, etc.,
requeriran inexcusablemente para  ser
autorizadas disponer de mecanismos eficaces de
extraccion y expulsidon por encima de la cubierta
0 al exterior del edificio, sin posibilidad de que
se produzca su retorno al deposito, o se causen
molestias a los colindantes o viandantes.

En el caso de actividades generalés de
ruido, sin prejuicio de que su horario pueda ser
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< qurbano un “nivel de ruido superior a 70 DB o

1tram|tanf ra los locales contiguos niveles
superlores a 50 DB, si estos son de uso

Gmduqtgal 0'a 40 DB en otro caso.

o b
\i :3 ~“Todr.: local comercial debera disponer al

menos de un servicio de inodoro u favabo con
ventilacién natural o forzada de probada
garantla dimension menor no inferior a 80 ¢cm
de Iado y paredes alicatadas. En los locales
donde se produzca estancia de pulblico este
serwcm estara duplicado para hombres vy
nm]ena-ar y el numero de piezas sanitarias estara
proporcmnado a la cabida del local a razon de
dos,inodoros, un urinario y dos lavabos cada 75
clier?tes o fraccion.

{- En locales de dimension inferior a 50 m*
podra dispensarse la condicion de duplicar los
serwcms

* Cuando los locales estan emplazados en
edificios de viviendas, éstas dispondran de
acceso, escaleras y ascensores independientes y
los locales comerciales no podran comunicarse
con:las escaleras o portal de las viviendas sino a
través del hall intermadio con puertas de salida
inalterable al fuego.

I[ la luz y ventilacion de los locales
-comercmles podran se natural o artificial. En el
prlmer caso los huecos de luz y ventilacion no
seran inferiores a 1/10 de la planta de local. En
el segundo caso el Excmo. Ayuntamiento exigira
a presentac:an de los proyectos de iluminacion
y acondu:mnamlentﬁ de aire, que debera ser
aprobados quedando sometidos a revision en el
morlnento de la apertura del local.

ART. 164, ADMINISTRACION Y SERVICIOS
PU?LICOS

1 '

i En los locales donde la Administracion
preste servicios al publico debera garantizarse el
comodo acceso y circulacion de las personas
mlnusvahdas.

t

E Los - mercados deberan situarse en
manzanas completas.

' Los parques de bomberos requeriran una
situacion proxima a una via rapida que permita
el pronto desplazamiento de los vehiculos hacia

DOI’ ----- shavipyprmnefdd
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Los parques Moviles y de mantenimiento
se asimilaran al uso industrial equivalente,

Los servicios Especiales no tendran
establecidas condiciones de emplazamiento o se
asimilaran al uso industrial equivalente, segun
los casos.

ART. 165. Uso SANITARIO Y
ASISTENCIAL.

Los edificios y locales destinados a este
uso, publicos y privados, se atendran a las
Normas e Instrucciones de Ila autoridad
competente.

- Las grandes clinicas y hospitales sdlo

‘podran emplazarse en zonas a ellas reservadas

en el planeamiento, o en el suelo urbanizable.
En el primer caso, la superficie, del solar no sera
inferior a 100 m? por cama, vy se dispondran de
aparcamientos a razén de 1 plaza por cama.

Los demas usos sanitarios asistenciales
(asilos, casas de salud, ambulatorios, centros de
consulta, dispensarios, clinicas veterinarias, etc.)
son compatibles con todos los usos.

Sus usos compatibles con el sanitario

. asistencial los que representen servicios internos

del principal.
ART. 166. USO COMUNITARIO.

En cualquiera de sus categorias el uso
comunitario podra emplazarse en manzanas
destinadas a equipamientos comunitarios sin uso
especifico en la Normas, 0 en zonas reservadas
dentro de los Planes Parciales.

Podra también emplazarse en régimen de

- compatibilidad con el uso residencial siempre

que no suponga afluencia superior a 250
espectadores o participantes.

ART. 167. USO DE ESPECTACULOS.

Los recintos y locales que hayan de
dedicarse al uso de espectaculos cumpliran las
disposiciones del Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos vy Actividades
Recreativas (R.D.2816/82) y disposiciones que lo
complemente o modifiquen, en particular, Ias
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En SUELO URBANO, Iosﬁ usos rLibres :f
Plblicos y Docente Publico son frrremplazables e
El Docente Privado, figure o no ‘como’tal :en eIE

Planeamiento, solo es reempiazable.,-,i pgrﬂsel.b

Docente Publico- o por el comunltarlo en.,

categoria 2. R

Son usos compatibles todos los que
representen servicios internos del pnnmpal

- ART. 168, USOS ESPECIALES.

\ ““{?f; ) z‘ 1 ?1_{5\'{}

Se consideran especiales aquellos usos,
que no estando incluidos en los anteriores,
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emstan o pretendan establecerse en el territorio
ordenadn sea con el fin de prestar un servicio
publlco sea por encarnar un Iegltlmcr interés
particular.

Tales usos podran autorizarse cuando a
juicio | de la Administracion Municipal no
contradlgan la ordenacion general o particular
de la Zona o lugar de que se trate.

Para ello, cuando estos usos estén
especn" icamente regulados por Disposiciones
Generales se estara a lo que las mismas
dlspongan Sin perjuicio de ello, seran siempre
de aplica{:ton las Normas u Ordenanzas
aphcables a cada suelo, y en su caso el Decreto
2414!61 (B.O.E. de 7-12-61) sobre actividades
molestas insalubres, nocivas o peligrosas, o
Dlsp05|cmn que lo sustituya.

Como norma general se establece que la
concepcic’in de licencia para estos usos ira
. suampre precedida de un penode de Informacion
Y Partlmpacmn Publica,  con los mismos
reqm5|tos que la ley del Suelo establece para el
Planeamiento.

USOS COMPATIBLES. -

Los usos especuales estaran en general
alslados y rodeados de espacios de proteccion
dlmen5|onados proporcionalmente a Ia
naturaleza del uso. Salvo que se trate de usos
homologcs y convenga agruparlos por razones
funcnonales, 0 para mejor proteccion del medio
urbancv o rural, seran en general incompatible
entre si.

ART. 169. CAMBIOS DE USO.

En el SUELO URBANIZABLE la sustltucmn
de usos 0 categorias de uso requerira
modifi cacmn del planeamlento que le afecte,
salvo que el mismo autorice expresamente la
sustltucmn A los efectos de equipamiento y
ces:onles previstos en el Reglamento de
Planeamlento la modificacion.-se :considerara
COMO NUEVO pianearﬁién’fb WA
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En esta misma clase de suelo los usos,
Sanitario y Asistencial Comunitario y de
Espectaculos sdlo son permutables entre si.
Cuando el uso sustituido sea publico el nuevo
habra de serlo también.

En SUELO URBANO CONSOLIDADO, la
sustitucion de cualquier uso preestablecido por
el Residencial, o el cambio a categoria que

‘implique mayor densidad dentro de éste, estara

condicionada a su compatibilidad dentro de la -
zona de que se trate, a la garantia de
aparcamiento en proporcion igual a la exigida -
por el anexo al Reglamento de Planeamiento
para los planes parciales de caracter residencial, .
esto es 30 m? cada nueva vivienda 6 40 m?
hasta 500 viviendas. Si el nimero de nuevas-:

- viviendas hubiera de ser superior, sera precisa

ademas la modificacion del planeamiento que le -
afecte. La cesion se entendera dentro del barrio
0 sector de que se trate, o a valor urbanistico
equivalente en otro caso.

TITULO QUINTO. DESARROLLO DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS POR EL
PLANEAMIENTO PARCIAL, ESPECIAL Y
ESTUDIO DE DETALLE.

ART. 170. PLANES ESPECIALES.

Sera preciso redactar, con caracter
urgente, y siempre antes de un ano desde la -
aprobacion  definitiva de estas Normas
Subsidiarias, un Plan Especial de Mejora
Ambiental, con especial atencién al paisaje-
abierto que se produce en las inmediaciones de.
la autopista, el cual dara tratamiento a los
acabados de los edificios ya construidos, asi-
COMO a Ssus innumerables parajes naturales y
especies arboreas y a los taludes movimientos
de tierras producidos por la creacion de la citada
autuptsta

'~ También es conveniente el Plan Especial
de Caminos del Litoral, donde se recogera el
trazado y desarrollo de una via peatonal en toda

ApFob %Eis'fﬂ ------------- la.Costa del-Municipio, que permita acceder a los

-1 .
F -
FEA




Normativa Adaptacion Basica al TR LOTENC NN.SS. Santa Ursula.

.--‘—r-—-r—-—- A e ]

,.;&;.\’i;: ’dlv’}"erses espacios naturales, asi como el disfrute otra que esté en conformidad con estas Normas

t\ ﬁ. . r .
f%? ..Eé? Qde'ﬁg'?lf Urbanisticas.
45 Y3ART171. PLANES PARCIALES DE USO Se  mantiene  expresamente  las
?é,i% ﬁw RESIDENCIAL. determinaciones del Plan Paraiso de la Cruz, en
\Z%. @, irtp}ﬁgkfé_,_f | lo que no se oponga a las determinaciones de

"Los planes parciales residenciales estas Normas Subsidiarias, debiendo de
ran las areas delimitadas en los planos. " completarse la urbanizacion de todo el poligono,

“iabarca

: E
g el
arca

;

E

2.- La densidad maxima permitida sera de 50
vwnendas{Ha excepto los destinados a Ciudad
Jardin, que no podran superar 20 wwendas/Ha

3 La altura de la edificacion no podra
superar en ningun caso las 3 plantas.

4- Deberan cumplir las condiciones
estableadas en el articulo 36 del TR de la
LOTENC’OO en cuanto a dotaciones y espacios
Ilbres

5- Cualquier determinacion de viario
establecndo por las Normas Subsidiarias se
respetara escrupulosamente.

6.- Las edificabilidades maximas en el
desarrollo de los planes parciales sera de 0,8 m?
por'm? en edificacién cerrada y de 0,40 m* por

> en edificacion ciudad - jardin.
_ART. 172. PLANES ESPECIALES
API;‘OBADOS.

b
F
b

;f Plan Especial de Ordenacion Turistica
“Paralso de la Cruz". (Jun:ﬂ 72).

" En el Suelo calificado como urbano en las
Normas Subsidiarias, las nuevas construcciones
se ajustaran a lo establecido en estas Normas
Urbamstlcas para las tipologias de Edificacion
Ab|erta y de Ciudad - Jardin.

!' En el Suelo calificado como urbano en la
Normas Subsidiarias y que en el Plan Especial
tenia calificacion de Centro Civico Comercial,
Zonas Verde Publica, Zona Deportiva o Zona
Recreatwa, las nuevas construcciones se regiran
porrla que establecen estas Normas Urbanisticas
para el Equnpamlento Comunitario.

I

| Cualquier construccién existente que se
construyera con arreglo a las Ordenanzas del
Plan Especial y no cumpliera con estas
condiciones no se declara fuera de ordenacién,
si bien no podran realizarse en ellas, obras que

aun':\enten el incumplimiento, pero si cualquier

itectur®Fres éj I
en s25ioNn

asi - como - procederse a las cesiones Yy
obligaciones definidas en el propio Plan Especial.

ART. 173. ESTUDIO DE DETALLE.

1.- Podran formularse Estudics de Detalles

con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes,
completando las que ya estuvieran senaladas en
el suelo wurbano por las Normas de
Planeamiento, y reajustar y adaptar las
alineaciones y rasantes previstas en el
instrumento de ordenacion citado, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto
fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones vy
rasantes senaladas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las
especificaciones de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento en suelo urbano, o con las propias
de los demas casos, y completar en su caso, Ia
red de comunicaciones definida en los mismos
con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacion concreta se establezca
en el propio estudio de detalle.

2.- La posibilidad de establecer alineaciones y

- rasantes a través de estudio de Detalle se

limitara a las vias de la red de comunicaciones
definidas en el Plan o Norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquel.

3.- En la adaptacion o reajuste del
sefialamiento de alineaciones y rasantes, no se
podra reducir la anchura del espacio destinado a
viales ni las superficies destinadas a espacios
libres. En ningun caso la adaptacion o reajuste
del senalamiento de alineaciones podra originar
aumento de volumen al aplicar fas Ordenanzas
al resultado de {a adaptacion o reajuste
realizado.

4.- La ordenacion de volumenes no podra
suponer aumento de ocupacién del suelo ni de
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las alturas maximas ni de los volumenes
edifi cables ni incrementar la densidad de
poblacmn establecida en el mismo, ni alterar e
uso exclusivo o predominante asignado por
aquel,| Se respetaran en todo caso las demas
determinaciones del planeamiento vigente.

5.-|En ningun caso podra ocasionar perjuicio
ni altelrar las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes.

6.-| Los Estudios de Detalle no podran
contener determinaciones propias de

_planeamlentos de orden superior que no

estuweran previamente establecida en los
mismos.

174. SUELO NO COMPUTABLE EN LA
SUPERFICIE DE LOS PLANES.

Los barrancos, acantilados y otros
accudentes topograf cos a los que asigne el uso
de protecclun son intrinsecamente no aptos para
la urbamzacmn Y se consideran de
aprovgchamlento hulo. A estos efectos su
superficie no sera computable dentro de la del
sector‘ al que pertenezcan o que limiten. Sin
pteUICIO de ello, regira lo dispuesto a la posible
mclusxon de partes seleccionadas de este.suelo
en zonas de Uso Libre Pdblico. |

ART. | 175. EDIFICACIONES
ORDENACION.

FUERA DE

Las instalaciones,  construcciones vy
edifi caqones asi como los usos o actividades,

existentes  al tiempo de la aprobacion del

presente instrumento de ordenacion urbanistica
0, en su caso, de la resolucion que ponga fin al
pertlnente procedimiento, que resultaren
dlsconfonnes con los mismos, quedaran en la

situacion legal de fuera de ordenacion. A tal
efecto;

a) Con caracter general solo podran
real:zarse las obras de . reparacidon y
conservamon que exija la estricta
conservacnon ‘de ia habitabilidad o Ila
UtllIZaCIOH conforme al destino
establecndo Salvo las autorizadas con
caracter excepcional conforme a la regla
snguuente cualesquiera otras obras seran
Irlegales y nunca podran dar lugar a
'Iincremento valor de las
expropiaciones,

Arquge uirE ll::?s
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prewsta la expropiacion o demollmon,ms

L i all

segun proceda, en un plazo def"--’t_:lnco
“afios, a partir de la fecha en que~sé-
pretenda realizarlas. Tampoco estas obras
podran dar lugar a incremento del valor

de la expropiacion.

TITULO SEXTO. REGIMEN URBANISTICO

- DE COSTAS DE ACUERDO A LA LEY

22/1988,

CAPITULO 1. LIMITACIONES DE LA
PROPIEDAD SOBRE LOS TERRENOS
CONTIGUOS A LA RIBERA DEL MAR POR

RAZAONES DE PROTECCION  DEL
DOMINIO PUBLICO MARITIMO-
TERRESTRE.

ART. 176. USOS EN
PROTECCION.

SERVIDUMBRE DE

1. En los terrenos comprendidos en esta zona
se podran realizar sin necesidad de
autorizacion cultivos y plantaciones, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 27.

- 2. En los primeros 20 metros de esta zona se
podran depositar temporalmente objetos o
materiales arrojados por el mar y realizar
operaciones de salvamento maritimo; no
podran llevarse a cabo cerramientos, salvo en
las -condiciones que se determinen
reglamentariamente. Los danos que se
ocasionen por las ocupaciones a que se refiere
el parrafo anterior seran objeto de
indemnizacion segin lo previsto en la Ley de
expropiaci'dn forzosa.

ART. 177. SERVIDUMBRES DE TRANSITO Y
ACCESO AL MAR.

1. La servidumbre de transito recaera sobre una
franja de & metros, medidos tierra adentro a
partir del limite interior de la ribera del mar. Esta
zona debera dejarse permanentemente expedita
para el paso publico peatonal y para los
vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en
espacios especialmente protegidos.

e
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1r|l""h':mchura ‘podra ampliarse en lo que resulte

R

necgs_ano hasta un maximo de 20 metros.

“ Eéta zona podra - ser ocupada

’ J!
e Eﬁ‘““*excepcmnalmente por obras a realizar en el

Lt Lol i o

wdemmm publico maritimo-terrestre. En tal caso

se sustltmra la zona de servidumbre por otra
nueva en condiciones analogas, en la forma en
'quet se sefale por la Administracion del Estado.
Tamblen podra ser ocupada para la ejecucion de

pas?ﬂs maritimos.

4, ﬂa servidumbre de acceso publico y gratuito
al mar recaera, en la forma que se determina en
los i numeros siguientes, sobre los terrenos
colmdantes o contiguos al dominio publico
marltlmo-terrestre en la longitud y anchura que
den?anden la naturaleza y finalidad del acceso.
5. Para asegurar el uso puablico del dominio
- publtco maritimo-terrestre, los planes y normas
de ordenauon territorial y urbanistica del litoral
estableceran salvo .en espacios calificados como
- de especial proteccion, la prevision de
Sufi cuentes accesos al mar y aparcamientos,
fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A
estos efectos, en las zonas urbanas
urbanizables, los de trafico rodado deberan
estar separados- entre si, como maximo, 500
metros, y los peatonales, 200 metros. Todos los
accesos deberan estar sefalizados y abiertos al
usol .publico A su terminacion.

6. Se declaran de utilidad publica a efectos de la
exproplacmn o de la imposicion de la
serwdumbre de paso por la Administracion del
Estado, los terrenos necesarios para la
realizacion o modificacion de otros accesos
plblicos al mar y aparcamientos, no incluidos en
el apartado anterior.

7. No se permitiran en ningun caso obras o
instalaciones que interrumpan el acceso al mar
sin ique se proponga por los interesados una
solucion alternativa que garantice su efectividad
en condlcmnes analogas a las anteriores, a juicio
de Ia Administracion del Estado.
l

ART. 178. ZONAS DE INFLUENCIA.

1. La ordenacion’ territorial y urbanlstlca sobre
terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determlnara en los instrumentos
correspondlentes y que sera como minimo de
500:metros a partir del limite interior de la ribera

E
!

OAI; O_ﬁcin'a de Arquitectura Tres S.L.

|
|
|
i

del mar, respetara las exigencias de proteccion
del dominio publico maritimo-terrestre a través
de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de
trafico rodado, se preveran reservas de
suelo para aparcamientos de vehiculos en
cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de
servidumbre de transito.

b} Las construcciones habran de
adaptarse a lo establecido en Ia
legislacion urbanistica. Se debera evitar la
formacién de pantallas arquitectonicas o
acumulacion de volumenes, sin que, a
estos efectos, la densidad de edificacion
pueda ser superior a la media del suelo
- urbanizable programado o apto para
urbanizar en el término municipal

respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra
o uso que impliquen la realizacion de vertidos al
dominio publico maritimo-terrestre se requerira
la previa obtencion de la autorizacion de vertido
correspondiente.

CAPITULO 2. UTILIZACION DEL DOMINIO
PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE.

ART. 179. PASEOS MARITIMOS.
Los paseos maritimos se localizaran fuera
de la ribera del mar y seran preferentemente

peatonales.

ART. 180. INSTALACIONES DE AGUAS

RESIDUALES Y COLECTORES.

Las instalaciones de tratamiento de aguas
residuales se emplazaran fuera de la ribera del
mar y de los primeros 20 metros de la zona de
servidumbre de proteccion. No se autorizara la
instalacion de colectores paralelos a la costa
dentro de la ribera de! mar. En los primeros 20
metros fuera de la ribera del mar se prohibiran
los colectores paralelos.

CAPITULO 3. OBRAS E INSTALACIONES
PREEXISTENTES.

DILIGENCIA: Apry zadc [P0 vercravrnranenronsonsmerenrones
pOr ....0 A dinserretereesarssasnnnransorenns rennan
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ART.| 181, OBRAS E INSTALACIONES
PREEXISTENTES.

1. Lals cbras e instalaciones construidas con
anterioridad a la entrada en vigor de la presente
Ley, sm la autorizacion o concesion exigible con
arregln a la legislacion de costas entonces
wgente seran demolidas cuando no proceda su
Iegallzat:ton por razones de interés pablico.

2. En las obras e instalacianes legalizadas
ccnforme a lo previsto en el apartado anterior,
asi como en las construidas o que puedan
constrmrse al amparo de licencia municipal vy,
cuando fuera exigible, autorizacion de Ila
Adm:mstracmn del Estado otorgada con
anter:arlclad a la entrada en vigor de esta Ley,
que resulten contrarias a lo establecido en la
mISI'nEI, se aplicaran I[as siguientes reglas:

a) |Si ocupan terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre, seran demolidas al
extinguirse la concesioén.

b) Si se emplazan en la zona de servidumbre
de transito, no se permitiran obras de
consolidacion, aumento de volumen,
modernizacidon o incremento de su valor
de expropiacion, pero si las pequenas
reparaciones que exija la higiene, ornato y.
conservacion previa autorizacion de la
Admlnlstra(:lon del Estado. Esta no se
otorgara sl N0 se garantiza cuando sea
necesarta la localizacion alternatwa de la
servidumbre.

) En el resto de la zona de servidumbre de

proteccmn y en los términos en que la -«

mlsma se aplica a las diferentes clases de
suelo conforme a lo establecido en la-
DISDOSICIDH Transitoria tercera, podran:,
real:zarse (previa autorizacion de la
Aclmlnlstracmn del Estado), obras de
rEparauon Y mejora, siempre que no
lmpllquen aumento de volumen de las
construcmones existentes y sin que el
mcremento -de valor que aquellas
comporten pueda ser tenido en cuenta a
efectos expropiatorios. En caso de
demol:c:ion total o parcial, las nuevas
construcqones deberan ajustarse

mtegramente a las diSpﬂSICIOﬂES de esta
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DISPOSICIONES ADICIONALES; A

PRIMERA.  SUELOS URBAﬁiuBEE's £=
SECTORIZADOS ~ DE  ORDENACION. & &/
INCORPORADA. | \ee-ﬂﬂ_aqma:’;., . ﬂ“?;;:;i? 7

Aquellos suelos urbanizables que tienen
iniciado su proceso de desarrolic con Aprobacion
Inicial anterior a la aprobacion de este
documento de adaptacion, se proponen como
Suelos Urbanizables Sectorizados Ordenados de
Ordenacion Incorporada y este documento de
Adaptacion de NN.SS. mantiene el régimen
juridico y Ta. ordenacion del instrumento de
planeamiento de desarrollo, de tal manera que
quedan incorporadas como. propias las
determinaciones de aquellos. |

SEGUNDA,

En todos aquellos solares y terrenos de

titularidad publica calificados - como
equipamiento publico o dotacional, Ilas
instalaciones y edificaciones, salvo usos.
incompatibles, tendran todas ©~  sus:

determinaciones urbanisticas, libres, estando-
sujetas al desarrollo de un Estudio de Detalie.
con su correspondiente y preceptiva tramitacion,
de acuerdo al Texto Refundido de la Ley del
Territorio y Espacios Naturales de Canarias.

TERCERA.

Debido a su singularidad en el caso de la-
tipologia de la Edificacion Abierta para parcelas

. de _superficie entre 10.000 y 15.000 m? se

podran, desarrollar a través de un Estudio de
Detalle cc:n las siguientes condiciones:
i 1’?, Edificabilidad maxima 0.90 m?%m?
"‘,f sobre parcela bruta.
2. Ocupacion maxima del 40%, siendo
e el 70% en 2 plantas y el 30% en 3
plantas.

3. Retranqueos a via y linderos de 5
metros y la distancia entre bloques
sera como minimo de 5 metros.

4. La longitud maxima de los bloques,
tanto en fachada a calle como en el

interior de la parcela, sera de 35 m.
para el caso de bloques de 3 plantas
y de 45 m. para el caso de 2

L #
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ADICIO NAL CUARTA.

]establemdas para cada sector de suelo

T correspond:entes se transforma en densidad de

hab!tantes por heclarea, convirtiendo cada
vivienda en 4 habitantes de media.

|

i Para adaptar las densidades tedricas a la
realidad del mercado y la demanda, este
nimero total de habitantes se puede
materializar en distintos tipos de viviendas en
funr%ién del numero. de dormitorios con las
condiciones:

dos hahitantes
tres habitantes
cuatro habitantes
cinco habitantes

un dormitorio:

dos ‘dormitorios:
tresf dormitorios:
cuatro dormitorios:

L
E’ En caso de discrepancias entre superficies

y numero de habitantes, se utilizara lo dispuesto
en la legislacion de viviendas de proteccion
oficial. !
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