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NORMAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

De conformidad con lo sefialado en el apartado segundo del Acuerdo de la COTMAC de fecha 30-7-13, queda
SUSPENDIDA LA APROBACION DEFINITIVA de las determinaciones de ordenacion del Plan General en los
siguientes sectores, areas y ambitos:

- SSU 1.4. VALLESECO ESTE.

- SSU 1.3. PISTA LOS VALLES.

- SISTEMA GENERAL ESTRUCTURANTE EN
SUELO RUSTICO DEL BARRANCO DE LAS
HUERTAS.

- Ambito 4.9.4. PARQUE MONTARIA DE TACO.

- Ambito 1.6.3. d) SAN JOSE DEL SUCULUM D.

- Ambito 1.8.3. ZONA DE ACCESOS Y
ACTIVIDADES DE CUEVA BERMEJA.

- SSU5.5. COSTA CARDON.

- Ambito 4.9.5. MONTANA DE TACO RESIDENCIAL.

Dentro de las areas saturadas:

Los ambitos de suelo urbano
consolidado incluidos en las
siguientes areas:

AOU.2.6, AOU.2.7, AOU.2.8,
AOU.2.10, AOU.2.11, AOU.2.12,
AOU.2.14, AOU.3.1, AOU.5.4,
AOU.5.8, AOU.5.11, AOU.5.12 y
AOU.5.14

Los contenidos en el Catalogo
de Fuera de Ordenacién:

- Los Ambitos; 2.6.1, 2.6.2, 2.7.1,
2.7.3,2.7.4,2.75,2.8.2,28.3,
2.10.1, 2.10.2, 2.10.5, 2.11.1,
2.11.2,2.12.2,2.14.1, 2.14.2,
2.14.3,3.7.1,3.7.2y 3.7.3.

- Las Manzanas 1, 2, 3,4y 5, con
la delimitacién indicada en el
citado Catalogo.

Por consiguiente, cualquier determinacion de ordenacion contenida en este Tomo referida a
dichos sectores, areas y ambitos, no resultara de aplicacion.
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De conformidad con lo sefialado en el apartado segundo del Acuerdo de la COTMAC de fecha 30-7-13, queda

SUSPENDIDA LA APROBACION DEFINITIVA de las determinaciones de ordenacién del Plan General en los

siguientes sectores, areas y ambitos:

- SSU 1.4. VALLESECO ESTE.

- SSU 1.3. PISTA LOS VALLES.

- SISTEMA GENERAL ESTRUCTURANTE EN
SUELO RUSTICO DEL BARRANCO DE LAS
HUERTAS.

- Ambito 4.9.5. MONTANA DE TACO RESIDENCIAL.

- Ambito 4.9.4. PARQUE MONTANA DE TACO.

- Ambito 1.6.3. d) SAN JOSE DEL SUCULUM D.

- Ambito 1.8.3. ZONA DE ACCESOS Y
ACTIVIDADES DE CUEVA BERMEJA.

- SSU 5.5. COSTA CARDON.

Dentro de las areas saturadas:

Los ambitos de suelo urbano
consolidado incluidos en las
siguientes areas:

AOU.2.6, AOU.2.7, AOU.2.8,
AOU.2.10, AOU.2.11, AOU.2.12,
AOU.2.14, AOU.3.1, AOU.5.4,
AOU.5.8, AOU.5.11, AOU.5.12 y
AOU.5.14

Los contenidos en el Catdlogo
de Fuera de Ordenacién:

- Los Ambitos; 2.6.1, 2.6.2, 2.7.1,
2.7.3,2.7.4,2.75,2.8.2,28.3,
2.10.1, 2.10.2, 2.10.5, 2.11.1,
2.11.2,2.12.2,2.14.1, 2.14.2,
2.14.3,3.7.1,3.7.2y 3.7.3.

- Las Manzanas 1, 2, 3,4y 5, con
la delimitacién indicada en el
citado Catélogo.

Por consiguiente, cualquier determinacion de ordenacién contenida en este Tomo referida a
dichos sectores, areas y ambitos, no resultara de aplicacion.

DILIGENCIA: que se extiende para hacer constar que la COTMAC en sesion de 30/07/2013 adopt6 Acuerdo de
APROBACION DEFINITIVA Y PARCIAL del PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE (Exp.
2007/0525).
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TITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1.1. Ordenacion pormenorizada y Plan Operativo

2013

1.-

La ordenacion urbanistica pormenorizada del Plan General de
Ordenacién de Santa Cruz de Tenerife se contiene en su Plan
Operativo, en cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 33
del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacidn del Territorio y
de Espacios Naturales de Canarias (TRLOTENC).

Constituye la ordenacién urbanistica pormenorizada del Plan
General, segun lo establecido en el articulo 32.2 del citado
texto legal refundido, el conjunto de determinaciones que,
dentro del marco de las de caracter estructural, desarrollan
aquéllas en términos suficientemente precisos para permitir la
legitimacion de las actividades de ejecucion, comprendiendo:

a)

b)

d)

La ordenacién completa del suelo urbano no sujeto a
planeamiento de desarrollo, del suelo urbanizable
sectorizado ordenado, y de los Asentamientos Rurales, en
su caso, con el grado de precision suficiente para legitimar
los actos de transformacion y uso del suelo.

La division del suelo urbano y urbanizable en ambitos y
sectores, respectivamente, determinando la normativa de
aplicacion en cada uno de ellos y fijando para cada uno de
los sectores de suelo urbanizable el aprovechamiento
urbanistico medio que le corresponda, de acuerdo a las
condiciones establecidas legalmente.

La delimitacion de unidades de actuacién, precisando el
sistema concreto de ejecucidn publica o el caracter privado
del sistema de ejecucidon, segun corresponda y de
conformidad con la regulacion legal y reglamentaria.

La organizacidn de la gestion y programacion de la
ejecucion publica del Plan General de Ordenacidn, a través
del Programa de Actuacion.

La determinacién de reservas complementarias de
espacios libres, dotaciones, equipamientos e
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3.-

infraestructuras que completen las previstas en los
Sistemas Generales.

También forman parte de la ordenacion pormenorizada del Plan
General aquellas otras determinaciones incluidas en el Plan
Operativo en aplicacion de las Directrices de Ordenacion
General de Canarias, y de los instrumentos de ordenacion
insular y territorial.

Art. 1.1.2. Contenido documental del Plan Operativo

1.-

El Plan Operativo del presente Plan General estd conformado
por los siguientes documentos:

a) Memoria de la Ordenacién Pormenorizada.
b) Normas de Ordenacion pormenorizada.

c) Fichero de Ordenacién Urbanistica.

d) Programa de Actuacion.

e) Anexo de Convenios Urbanisticos.

f) Planos de Ordenacion Pormenorizada.

En todo lo que resulte aplicable al Plan Operativo, sobre
vigencia, modificacion, alcance y efectos, contenido
documental, reglas de interpretacién y cualesquiera otras
determinaciones normativas, se estara a lo dispuesto en las
Normas de Ordenacién Estructural del Plan General, sin
perjuicio de lo regulado en el TRLOTENC y en su desarrollo
reglamentario.

Art. 1.1.3. Actualizaciones del Plan Operativo

1.-

El Plan Operativo del Plan General se actualizara cada cuatro
afios a partir de su entrada en vigor, segun lo dispuesto en las
Normas de Ordenacién Estructural y de acuerdo a las
condiciones y procedimiento previstos legalmente.

En el proceso de actualizaciéon del Plan Operativo que tenga
lugar tras cada cuatrienio desde su entrada en vigor se tendra
en cuenta el contenido de los informes sobre los aspectos a
atender en dicha actualizacién, que deberan emitir el
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Observatorio Socioecondomico Local de la Sociedad de
Desarrollo de Santa Cruz de Tenerife, el Servicio de Control y
Gestion Medioambiental del Ayuntamiento, y la empresa
Viviendas Municipales, ademas de los informes pertinentes del
Area del Territorio y de los servicios propios de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, y de los servicios respectivos de las
areas de seguridad vial y trafico y servicios publicos.

Al propio tiempo, al iniciar los trabajos de actualizacién del Plan
Operativo, se deberan realizar consultas previas a los Consejos
de Distritos del municipio y al Consejo Social, manteniendo las
reuniones que resulten necesarias para garantizar una relacion
adecuada y constante durante todo el proceso, ademas de las
acciones que se lleven a cabo para fomentar la participacion
ciudadana y lograr la mayor y mas amplia colaboracién e
implicacion vecinal.

Art. 1.1.4. Alcance y supuestos de desarrollo de la ordenaciéon pormenorizada

2013

1.-

Dependiendo de su alcance y efectos juridicos, la ordenacion
pormenorizada de cada ambito territorial y urbanistico puede
ser: ordenacion pormenorizada completa detallada; ordenacién
pormenorizada completa a desarrollar en detalle y ordenacién
pormenorizada remitida sujeta a planes de desarrollo.

La ordenacién pormenorizada completa detallada define las
condiciones 'y parametros urbanisticos en términos
suficientemente precisos para legitimar directamente los actos
de transformacion y uso del suelo previsto por el planeamiento
y ajustados a la ordenacién, cumpliendo las disposiciones
vigentes aplicables.

La ordenacion pormenorizada a desarrollar y detallar precisara
de los instrumentos complementarios de ordenaciéon (Planes
Especiales o Estudios de Detalle) que expresamente se
establezcan en cada caso para habilitar los actos de
transformacion y uso del suelo, bien a través de su expresion
grafica en los planos de ordenacidn pormenorizada o su
determinacidn en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacion Urbanistica o por aplicacion de la regulacion
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contenida en el Titulo Quinto de las presentes Normas, con
respecto a la obligacién de formular Estudios de Detalle.

La ordenacion pormenorizada remitida sujeta a planeamiento
de desarrollo serd la establecida por los Planes Parciales o
Especiales de Ordenacién, ya sean de caracter territorial o
urbanistico, que expresamente se establezcan en cada caso y
que deberan adecuarse a las instrucciones y directrices
recogidas en el presente Plan General. Tal remision podra ser,
en su caso, a un instrumento de desarrollo preexistente.

Para los ambitos o sectores sujetos a planeamiento de
desarrollo el Plan General establece la ordenacion
pormenorizada necesaria para formular dicho planeamiento de
conformidad con el modelo de ordenacién y los objetivos vy
criterios aplicables.

Para los suelos con ordenacion pormenorizada completa y
detallada, se pueden formular Planes Especiales de Mejora con
el caracter de instrumento de desarrollo y de ejecuciéon de
elementos urbanizatorios y de infraestructuras, de medidas
ambientales y de organizacién del medio urbano, sin que en
ningun caso puedan modificar la ordenacién establecida en el
Plan General para su ambito territorial.

Art. 1.1.5. El contenido normativo de la ordenaciéon pormenorizada

1.-

Las presentes Normas y sus Anexos regulan aquellos aspectos,
condiciones y parametros propios de la ordenacion
pormenorizada del Plan General, siendo complementadas por
las Normas de Proteccion incluidas en el Catalogo, por las
restantes determinaciones de caracter normativo del Plan
General y, en su caso, por las que incluya el planeamiento de
desarrollo, asi como las ordenanzas municipales relacionadas
como instrumentos normativos complementarios en las Normas
de Ordenacidn Estructural de este Plan General: Ordenanzas de
Edificacion; Ordenanzas de Urbanizaciéon; Ordenanzas
Ambientales; y Ordenanzas de Actividades Clasificadas.

El contenido de las presentes Normas desarrolla los preceptos
de las Normas de Ordenacion Estructural, debiendo aplicarse
segun la jerarquia y los criterios generales establecidos en ellas.
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Art. 1.1.6. La division urbanistica del suelo en el Plan Operativo

2013

1.-

El suelo urbano de cada una de las Areas Estructurales se
divide a su vez en Areas de Ordenacién Urbana, a los efectos
de definir de forma coherente y sistematica las determinaciones
de ordenacién estructural y de concretar las de caracter
pormenorizado, de acuerdo a lo regulado en el Capitulo 2 del
Titulo Segundo de las Normas de Ordenacion Estructural.

De acuerdo a lo establecido en la regulacién de las Normas de
Ordenacién Estructural, las Areas de Ordenacién Urbana
pueden estar conformadas por uno o varios ambitos completos
de suelo urbano, consolidado por la urbanizacion o no
consolidado por la urbanizacion, y con ordenacion
pormenorizada completa o sujetos a planeamiento de
desarrollo.

Los ambitos de suelo urbano son las unidades de referencia
para establecer la ordenacidn pormenorizada detallada
completa, por lo que todas las areas de ordenacién urbana se
dividen en ambitos o constituyen un ambito en si mismas.

Cada uno de los @mbitos de un area de ordenacién urbana sélo
puede incluir terrenos de una de las categorias de suelo urbano,
por lo que un ambito sdlo podra ser: suelo urbano consolidado
por la urbanizacion (SUCO) o suelo urbano no consolidado por
la urbanizacién (SUNC), sin perjuicio de que se encuentren
sujetos a planeamientos de desarrollo o incluyan unidades
consideradas de régimen transitorio; en este Ultimo caso,
mientras se mantenga el régimen transitorio y se desarrolle
completamente la unidad, conservaran la clasificacién de suelo
urbano no consolidado a todos los efectos.

Los ambitos de suelo urbano que se determinen con la
categoria de no consolidados por la urbanizacién se
desarrollaran por unidades de actuacién, por lo que podran
incluir dos 0 mas unidades de actuacién o ser una sola unidad
de actuaciéon en si mismos.

Cada uno de los sectores de suelo urbanizable delimitados,
ordenados o no ordenados, constituye una unidad de referencia
para establecer las determinaciones de la ordenacion
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pormenorizada completa o las instrucciones para formular el
instrumento de desarrollo, en su caso.

Los ambitos de suelo urbano sujeto a planeamiento de
desarrollo y los sectores de suelo urbanizable no ordenado,
desarrollaran su ordenacién pormenorizada completa a través
del pertinente Plan Parcial o Plan Especial de Ordenacidn, que
deberd formularse y tramitarse en los plazos y segun las
determinaciones, instrucciones y condiciones que se establecen
en la ficha correspondiente del sector incluida en el Fichero de
Ordenacién Urbanistica del Plan Operativo; y gestionarse vy
ejecutarse mediante el procedimiento legal de aplicacién segun
el sistema de ejecucion que se determine.

El Plan General también delimita ambitos sujetos a
planeamiento de desarrollo para la protecciéon del patrimonio
histérico en ambitos de interés cultural o de proteccion
ambiental urbana; y para actuaciones de mejora urbana,
estableciendo en la ficha correspondiente las determinaciones,
instrucciones 'y recomendaciones para formular tales
instrumentos.

La divisién urbanistica regulada en este articulo se refleja en los
Planos de Ordenacion Pormenorizada, y su regulacion especifica
se contiene en estas Normas y en el Fichero de Ordenacidn
Urbanistica del Plan Operativo, sin perjuicio de la aplicacion del
régimen del suelo y las condiciones urbanisticas generales de la
normativa de ordenacién estructural.

Art. 1.1.7. Contenido y alcance del fichero de ordenacion urbanistica

1.-

El Fichero de Ordenacion Urbanistica constituye uno de los
documentos normativos del Plan Operativo y contiene las
determinaciones escritas y graficas especificas de cada una de
las Areas de Ordenacién Urbana (diferenciando los &mbitos de
suelo urbano en que se dividen), de los sectores de suelo
urbanizable y de los asentamientos rurales. En los ambitos de
suelo urbano no consolidado y en los sectores de suelo
urbanizable ordenado se incorporan, en su caso, las fichas
correspondientes a las unidades de actuacion en que se
dividen.
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Art. 1.1.8.

2013

Las fichas de las Areas de Ordenacién y de los Sectores
contienen determinaciones de ordenacién estructural referidas
a la delimitacion, uso global caracteristico, y demas aspectos
basicos de su ordenacidn. Tales determinaciones tienen el
alcance de norma directiva.

Los parametros relativos a densidad, prevision de habitantes y
numero de viviendas constituyen un dato necesario para
garantizar el cumplimiento de las exigencias legales en Ia
ordenacion de las dareas o sectores, sin que tengan efecto
vinculante directo, con la salvedad de lo establecido en el
apartado 4 del articulo 2.1.2 de estas Normas.

Las determinaciones de ordenacion pormenorizada establecen
la concrecién de los usos pormenorizados especificos y de las
reservas y estandares destinados a espacios libres, dotaciones
y equipamientos del ambito, sector o unidad de actuacion.

Las condiciones sobre gestion y ejecucidn consisten en la
delimitaciéon de las unidades de referencia para la gestion
urbanistica, precisando el caracter publico o privado del sistema
de ejecucion, segun corresponda, y los plazos maximos de cada
una de las fases del proceso de gestion y ejecucion.

Con caracter complementario, podran contenerse instrucciones
particulares en materia ambiental o sobre condiciones de la
urbanizacién y edificacion.

Las determinaciones de ordenacién pormenorizada, de gestion
y ejecucion y de caracter complementario que se contengan en
las fichas constituyen normas de aplicacién directa y vinculan
tanto a la administracion como a los particulares.

La concrecion del aprovechamiento urbanistico

1.-

El aprovechamiento urbanistico de un terreno es el permitido
por el planeamiento de acuerdo a lo establecido legalmente y
resultante de la ordenacion y de las condiciones urbanisticas,
normativas y de zona de edificacion que se determinan en este
Plan General o, en su caso, en el planeamiento de desarrollo.

En los documentos correspondientes del Plan Operativo y, en
concreto, en el Fichero de Ordenacion Urbanistica, se determina
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el aprovechamiento global y medio aplicable a los sectores de
suelo urbanizable y a los ambitos de suelo urbano no
consolidado por la urbanizaciéon, sin perjuicio de las
determinaciones para su concrecidbn que contengan los
instrumentos de planeamiento de desarrollo en el caso de los
sectores de suelo urbanizable no ordenado y de los ambitos
sujetos a planeamiento de desarrollo.

En las Normas de Ordenacién Estructural se regulan las
condiciones y criterios generales para la determinacion, en su
caso, del aprovechamiento urbanistico global y medio de los
sectores de suelo urbanizable, y de los ambitos de suelo urbano
no consolidado, debiendo aplicarse las reglas establecidas para
ello en la legislacion urbanistica y en este Plan General, asi
como el coeficiente de homogenizacion resultante de la
aplicaciéon conjunta de los coeficientes de ponderaciéon de zona
de edificacion y usos contenidos en las presentes Normas y en
su Anexo. Estos coeficientes no podran ser alterados por el
planeamiento de desarrollo salvo justificacion expresa motivada
por la singularidad de la propuesta que se desarrolle o por la
incorporacion a ella de usos pormenorizados con caracteristicas
especiales.

De acuerdo con dichas Normas, el coeficiente de
aprovechamiento medio se calcula dividiendo el
aprovechamiento global del ambito o sector por su superficie de
suelo, incluyendo, en su caso, los sistemas generales adscritos
y descontando las superficies de suelo de dominio publico.

Art. 1.1.9. La concrecidn de la edificabilidad y la densidad

1.-

2.-

A los efectos del presente Plan General, la edificabilidad de un
ambito o sector se calcula multiplicando el coeficiente de
edificabilidad por su superficie de suelo, descontando, en su
caso, la de los sistemas generales adscritos, la de los suelos de
dominio publico.

A los mismos efectos, la densidad se calcula dividiendo el
numero de habitantes o viviendas previstos por la superficie
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total del sector afnadiéndole, en su caso, la superficie de suelo
de los sistemas generales adscritos.

Art. 1.1.10. Bienes inmuebles de preferente adquisicién publica

2013

1.-

El Plan General determina los terrenos y edificaciones que se
consideran de adquisicion preferente por la Administracion
publica por destinarse en el planeamiento para actuaciones
publicas de viviendas protegidas o para desarrollar actividades
de interés general, quedando sujetas las transmisiones
onerosas de bienes inmuebles, sean terrenos o edificaciones, al
derecho de tanteo y retracto a favor de la Administraciéon
regulado en el articulo 79 del TRLOTENC y en el articulo 236 del
Reglamento de Gestion vy Ejecuciébn del Sistema de
Planeamiento de Canarias.

De acuerdo a lo expresado en el nUmero anterior se determinan
de preferente adquisicion publica y, por tanto, sujetos a
derecho de tanteo y retracto, los bienes inmuebles incluidos en
los siguientes ambitos, sectores o recintos delimitados para
actuaciones en suelo urbano, en los que se den las siguientes
circunstancias:

a) Ambitos de suelo urbano no consolidado sujetos a
planeamiento de desarrollo y sectores de suelo
urbanizable no ordenado, cuya gestidon se establece a
través del sistema de ejecucion publica por cooperacién y
para que se determine la localizacion preferente de
actuaciones de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién, destinando a ello un treinta por ciento (30%),
como minimo, de la superficie edificable residencial.

Sin perjuicio de la plena eficacia del presente articulo, el
Ayuntamiento llevard a cabo las actuaciones procedentes para
el efectivo cumplimiento del mismo, dentro de los tres meses
siguientes a la entrada en vigor del Plan General de Ordenacion
de Santa Cruz de Tenerife. En consecuencia, se realizaran los
procedimientos y expedientes necesarios para cumplimentar lo
siguiente:

a) Relaciéon de los bienes afectados y de sus propietarios y
titulares de derechos.
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4.-

b) Notificacion individual a los propietarios y titulares de
derechos.

c) Informacion publica por plazo minimo de 20 dias.

d) Acuerdo de aprobacion por el Ayuntamiento del
expediente tramitado al efecto.

e) Remision al Registro de la Propiedad de la correspondiente
copia certificada de los planos que reflejen la delimitacion
y relacion detallada de las parcelas o edificaciones
comprendidas en los Ambitos, Sectores o recintos de
actuaciones de adquisicion publica preferente, y de los
propietarios y bienes concretos afectados, trasladando
copia del acuerdo tomado al efecto.

El plazo para el ejercicio del derecho de tanteo sera de tres
meses desde la notificacion por el titular del predio a la
Administracion, y de un afio en caso de retracto.

Art. 1.1.11. Situaciones y régimen de fuera de ordenacion.

1.-

De acuerdo a lo establecido en el articulo 44.4 del TRLOTENC,
las instalaciones, construcciones y edificaciones, asi como los
usos o actividades, existentes al tiempo de la aprobacion de los
instrumentos de ordenacién de los recursos naturales, territorial
y urbanistica, o en su caso, de la resolucidon que pongan fin al
pertinente procedimiento, que resultaren disconformes con los
mismos, quedaran en situacion legal de fuera de ordenacion,
sin perjuicio de lo contemplado al respecto en la Disposicion
Transitoria Primera de las presentes Normas.

A efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 44.4 a)
del citado TRLOTENC, se consideran disconformes con el
planeamiento las construcciones e instalaciones que se
encuentren en las situaciones siguientes:

a) Las que ocupen suelo calificado como viario o espacios
libres publicos, tanto de sistema general como local, salvo
que el propio Plan General o sus instrumentos de
desarrollo, determinen expresamente la compatibilidad de
lo existente, en todo o en parte, con la nueva ordenacion.

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRUZ

DE TENERIFE 2013



2013

b) Las que se encuentren en suelo urbanizable no sectorizado
o no ordenado o en areas de suelo urbano sujetas a
renovacion o rehabilitacién urbana, salvo que del
planeamiento se deduzca su conformidad con la
ordenacion prevista, o que resulten incorporadas a la
misma por los Planes Parciales y Especiales
correspondientes.

c) Las que estén destinadas a usos que resulten
incompatibles, segln las presentes Normas, con las de las
dotaciones generales y locales asignados al lugar de su
emplazamiento por el Plan General o sus instrumentos de
desarrollo.

d) Las que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de
repercusién ambiental vulneren los maximos tolerados por
la presentes Normas, por las Ordenanzas municipales
especificas o por las disposiciones legales vigentes en
materia de seguridad, salubridad o protecciéon del medio
ambiente.

A los edificios e instalaciones que, no encontrandose en
ninguna de las situaciones sefaladas en el punto anterior,
tengan alguna otra disconformidad con el Plan pero se
encuentren amparados por licencias concedidas con arreglo al
planeamiento anterior, serd de aplicacion lo previsto en el
articulo 44.4 del TRLOTENC antes citado, con las
especificidades que se sefialan a continuacién, salvo que
expresamente se sefiale lo contrario en estas Normas o en la
ficha de ordenacion correspondiente:

a) Podran realizarse obras de reparacion y mejora e incluso
obras de consolidacion siempre que no impliguen aumento
de volumen de las construcciones existentes.

b) Excepcionalmente, podran autorizarse obras de
rehabilitacion pudiendo incluir obras de ampliacion,
indispensables para el cumplimiento de las condiciones de
habitabilidad.

La calificacién como fuera de ordenaciéon no es de aplicacién a
los inmuebles incluidos en el Catdlogo de Proteccion del Plan
General o que se incluyan en el catdlogo de los planes
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especiales de desarrollo del mismo que establezcan medidas
especificas de proteccion.

umento de Aprobacién Definitiva Parcial 2013



TITULO SEGUNDO. DESARROLLO, GESTION Y

EJECUCION

Capitulo 1. Desarrollo de la ordenacién pormenorizada

Art. 2.1.1. Condiciones generales comunes para el planeamiento de desarrollo

2013

1.-

Las areas o ambitos de suelo urbano, que no tengan la
ordenacion pormenorizada detallada y completa o que se
determinen expresamente como sujetos a planeamiento de
desarrollo y los sectores de suelo urbanizable no ordenados,
deberan establecer las determinaciones precisas para completar
detalladamente la ordenacidn pormenorizada, a través del
instrumento de planeamiento de desarrollo que corresponda.

En las Normas de Ordenacidn Estructural se contienen las
determinaciones pertinentes sobre los instrumentos de
desarrollo de la ordenacion pormenorizada, segun la clase y
categoria de suelo y lo especificado en este Plan General, sin
perjuicio de lo regulado en la legislacion urbanistica aplicable.

Dependiendo del ambito territorial de que se trate y de la
finalidad a la que deba responder el planeamiento de
desarrollo, en las fichas correspondientes se establecen las
determinaciones e instrucciones que deben cumplir en cada
caso los respectivos instrumentos de planeamiento.

La ordenacion urbanistica pormenorizada contenida en el Plan
General se desarrollara de forma completa y detallada, en las
areas, los ambitos o sectores en que asi se determine y segun
las instrucciones establecidas para cada uno de ellos, a través
de Planes Parciales de Ordenacién y Planes Especiales de
Ordenacién, en su caso, pudiendo complementarse dicha
ordenacion pormenorizada mediante Estudios de Detalle, con
las limitaciones y segun lo dispuesto por la legislacion aplicable
y lo sefialado al respecto en las Normas de Ordenacion
Estructural y en las presentes Normas.

Los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle
habran de contener, como minimo, las determinaciones y los
documentos que se sefialen en la legislacion urbanistica y, en
su caso, en la sectorial que sea de aplicacién por su objeto, o
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por el ambito en el que inciden. Ademas, deberan de cumplir lo
establecido en las Normas de Ordenacion Estructural y en estas
Normas para tales instrumentos, asi como las determinaciones
e instrucciones, que se sefalen especificamente en las fichas
correspondientes de cada uno de los sectores o ambitos sujetos
a planeamiento de desarrollo.

6.- Los ambitos de suelo urbano consolidado que deban completar
o desarrollar las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada
detallada, por indicacion expresa de este Plan General, lo
haran mediante Plan Especial de Ordenacion, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 37 del Texto Refundido de las Leyes
de Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de
Canarias.

7.- Los &mbitos de suelo urbano no consolidado, que se
determinan como sujetos a planeamiento de desarrollo y los
sectores de suelo urbanizable no ordenado, deberan completar
o desarrollar la ordenacién pormenorizada detallada mediante
Plan Parcial de Ordenaciéon, de acuerdo con lo establecido
legalmente y segun las determinaciones de este Plan General.

8.- Los Planes Parciales o Planes Especiales de Ordenacion cuya
formulacién viene determinada por el Plan General, deberan
atender y ajustarse al contenido de estas Normas y de los
instrumentos normativos que las desarrollan, asi como a las
disposiciones de la legislacién urbanistica y sectorial que
corresponda.

9.- Al planeamiento de desarrollo de la ordenacion pormenorizada,
segulin su objeto y alcance, le sera de aplicacién lo establecido
en las Normas de Ordenacidn Estructural para el planeamiento
de desarrollo, asi como las disposiciones de la legislacion
urbanistica y sectorial que resulten de aplicacion.

10.- Los Planes Especiales de Ordenacion estaran a lo dispuesto en
las Normas de Ordenacién Estructural y en las correspondientes
fichas del Fichero de Ordenacion Urbanistica, asi como en el
Catalogo de Proteccion en caso de tratarse de Planes Especiales
de Proteccion, sin perjuicio de lo contemplado en los apartados
3y 4 del articulo 37 del TRLOTENC.
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Art. 2.1.2. Criterios basicos para formular el planeamiento de desarrollo

2013

1.-

Los Planes Parciales y los Planes Especiales disefiaran su
ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas, en los
Planos de Ordenacion de este Plan General y a las instrucciones
que se expresen en la ficha del area, ambito o sector que
ordenen, y deberan cumplir los criterios y condiciones que se
incluyen en las Ordenanzas Municipales correspondientes y en
estas Normas, en todo lo que sea de aplicacion.

Los parametros de densidad y el coeficiente de edificabilidad
expresados en las fichas correspondientes del Fichero de
Ordenacién Urbanistica, para las areas, ambitos o sectores no
ordenados, se aplicaran en los planes de desarrollo sobre la
superficie total delimitada excluidos los terrenos de dominio
publico existente.

En relacion a lo expresado en el nimero anterior, si existen
terrenos de dominio publico sobre los que no se hubiera
realizado el pertinente deslinde, éste debera solicitarse al
organo competente de forma previa a la redaccion del
correspondiente Plan Parcial o Plan Especial.

La densidad de viviendas por hectarea establecida en la ficha
correspondiente de cada sector o ambito de uso caracteristico
residencial, se podra variar por el planeamiento que desarrolle
su ordenacién pormenorizada, siempre y cuando esta variacion
no suponga una disminucién de la edificabilidad vinculada a
vivienda protegida que se recoge en dicha ficha.

Los porcentajes minimos de la superficie edificable y del
numero de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion,
establecidos en las fichas de los sectores y de los ambitos de
suelo urbano no consolidado por la urbanizacién, tienen el
caracter de determinaciones vinculantes para el desarrollo de la
ordenacion pormenorizada.

Seran de aplicacion general comin a la ordenacion
pormenorizada de las areas, ambitos o sectores sujetos a
planeamiento de desarrollo, los criterios bioclimaticos y
ambientales, establecidos al efecto en las medidas ambientales
contenidas en el Titulo Sexto de estas Normas y a lo que
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regulen las Ordenanzas Municipales Ambientales, de Edificacion
y de Urbanizacion.

Las parcelas para dotaciones o equipamientos que se destinen
a centros asistenciales, sanitarios, deportivos, docentes
recreativos, culturales y demas servicios de interés publico, se
ubicardn estudiando su relacién con las redes viarias vy
peatonales, con el fin de garantizar su adecuada accesibilidad y
su correcta integracion en la estructura urbana.

Art. 2.1.3. Condiciones basicas para la ordenacion de la Red Viaria

1.-

El Plan Parcial o Plan Especial, en funcién del andlisis de la
relacion con el suelo urbano, urbanizable o rustico colindante,
determinara el trazado y caracteristicas de la red viaria de
comunicaciones, respetando las previsiones que contiene estas
Normas, los Planos de Ordenacion Pormenorizada, en su caso,
y la ficha del sector o ambito correspondiente, con
sefalamiento de alineaciones y rasantes de toda la red viaria,
los aparcamientos y las zonas de proteccion (areas
ajardinadas), en su caso.

En el estudio previo para la ordenacién de la red viaria se
incluird un analisis del trafico rodado y de las necesidades del
servicio publico de transportes.

Se dara prioridad siempre a la plantacién de arbolado en las
aceras o entre espacios para aparcamiento en la red viaria,
pudiendo plantearse como alternativa su colocacién en el frente
de las parcelas privadas cuando la edificacion tenga jardines
delanteros de dimensidn suficiente.

La red viaria interior o local se ajustard en la medida de lo
posible a la topografia natural del terreno, de acuerdo a lo que
establezca este Plan General y las Ordenanza Municipal de
Urbanizacion.

La dotacion de aparcamientos de vehiculos en la superficie de la
red viaria deberd establecerse y justificarse con relacién a los
usos pormenorizados y especificos que se permitan y, en su
caso, al déficit que pudiera existir en ambitos colindantes, sin
perjuicio de cumplir las exigencias normativas.
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Art. 2.1.4.

Art. 2.1.5.

2013

6.- En cualquier caso, las condiciones de ordenacién de la Red
Viaria deberd cumplir lo regulado en las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

Condiciones basicas de ordenacion de espacios libres publicos y
peatonales

1.- Los espacios libres publicos y el viario peatonal se dispondran
conformando una red jerarquizada que relacione elementos
entre si y con el resto de las actividades y usos del area,
garantizando una adecuada calidad ambiental de los espacios
urbanos.

2.- En cualquier caso, las condiciones de ordenacion de los
espacios libres publicos y peatonales debera cumplir lo regulado
en las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Estandar global y condiciones de los aparcamientos

1.- En sectores de suelo urbanizable o en ambitos de suelo urbano
no consolidados a desarrollar por plan parcial, el conjunto de
los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas de uso
lucrativo y en la red viaria o edificio exclusivo de garaje debera
cumplir un estandar global siguiente en funcién de los usos
globales de los @mbitos o sectores:

a) Para el uso global residencial, un estandar minimo de una
(1) plaza de aparcamientos por cada 65 (sesenta y cinco)
metros cuadrados de la superficie maxima edificable.

b) Para los usos globales industrial, terciario o
terciario/industrial, un estandar minimo de una (1) plaza
de aparcamiento por cada cuarenta y cinco (45) metros
cuadrados de la superficie maxima edificable.

2.- La dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de la red
viaria, es decir, en el interior de las parcelas de uso lucrativo,
sera la que se deriva de la legislacion urbanistica y de lo que
establecen estas Normas para cada uso y zona de edificacion
en el articulo 3.1.4.
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El nUmero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio
exclusivo de garajes serd como minimo el diez (10) por ciento
del estandar global establecido en el apartado anterior y se
calculard en relacién a los diferentes usos pormenorizados y
especificos que se contemplen, valorando el acceso de
visitantes a las zonas residenciales y de usuarios de las zonas
comerciales, de oficinas y de dotaciones y equipamientos. Asi
mismo, se habrda de atender, en su caso, al déficit de
aparcamiento existente en los ambitos colindantes.

Orientativamente, se establece que este numero de
aparcamientos debe estar comprendido entre el diez (10) por
ciento y el cuarenta (40) por ciento del estandar global.

En la red viaria, queda prohibido el estacionamiento de
vehiculos con peso igual o superior a doce (12) toneladas, salvo
en los lugares establecidos al efecto, bien porque se trata de
una zona que permita dicho uso, bien porque cuente con el
permiso especifico.

Art. 2.1.6. Reserva para Espacios libres publicos, Dotaciones y Equipamientos

1.-

En la ficha correspondiente a cada uno de los ambitos o
sectores de suelo urbano o urbanizable no ordenado se
establecen las superficies minimas para el Sistema Local de
Espacios Libres Publicos, Dotaciones, y para Equipamientos, sin
perjuicio de la regulacién contenida en estas normas. El suelo
destinado al Sistema Local de Dotaciones y Espacios Libres
Publicos sera de cesion obligatoria y gratuita, con cargo al
ambito o sector, siendo ademas elementos de su urbanizacion
las obras necesarias para ejecutar los espacios libres publicos,
segun su caracter y uso pormenorizado especifico y de acuerdo
a lo establecido en este Plan General y en las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

El Planeamiento de desarrollo de la ordenacién pormenorizada
establecerd el suelo destinado al Sistema Local de Espacios
Libres Publicos y Dotaciones cumpliendo las superficies minimas
fijadas en la ficha correspondiente, con independencia de que
no se agote la superficie edificable maxima o se desarrolle un
numero de viviendas menor al previsto.
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3.-

Los Planes Parciales o Especiales deberan concretar
justificadamente el uso especifico dotacional de las parcelas
donde se cumplimenten las superficies previstas cuando las
fichas de los ambitos o sectores no determinen un uso
pormenorizado dotacional especifico. Dicha concrecién se
realizard teniendo en cuenta la complementariedad e
interrelaciéon con la red de los Sistemas Generales de
Dotaciones previstos, asi como la regulacién de usos
dotacionales que se contienen en estas Normas.

En los ambitos o sectores de uso global residencial, tal eleccion
debera realizarse preferentemente atendiendo, en su caso, a
los déficits existentes en los nlcleos o areas colindantes, en su
caso.

En la ficha correspondiente del Fichero de Ordenacidon
Urbanistica se declaran expresamente, en su caso, los ambitos
de suelo urbano no consolidado de uso global residencial
calificados como de escasa entidad por este Plan General en los
términos del articulo siguiente, a los efectos recogidos en la
legislacion aplicable de disminuir las obligaciones de reserva de
suelo para sistema local de espacios libres publicos vy
dotaciones, segun los criterios e instrucciones que se
determinan al respecto.

Art. 2.1.7. Reservas en ambitos de escasa entidad en suelo urbano no
consolidado

2013

1.-

En desarrollo de lo establecido en el articulo 36.1,a),3 del
TRLOTENC y de acuerdo a lo que establezca su normativa
general de desarrollo, conforme a la habilitacion prevista en la
disposicidon transitoria 23.5 TRLOTENC por remision de la
disposicién transitoria 33.5 de la Ley 19/2003, de 14 de abril,
por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y
las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, se
determinan los ambitos de suelo urbano no consolidado de
escasa entidad, siendo de aplicacion las reglas contenidas en
este articulo en lo que no contradigan el futuro desarrollo
reglamentario.
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2.- Se determinan como ambitos de suelo urbano no consolidado
de escasa entidad aquéllos cuya superficie no supere los cinco
mil (5.000) metros cuadrados y que a efectos de su ejecucion
comprendan una Unica unidad de actuacién, continua o
discontinua.

3.- En los casos de ambitos de suelo urbano no consolidado de
escasa entidad, se podra minorar la reserva establecida en el
articulo 36.a).1 del TRLOTENC, sin que pueda ser inferior al
cincuenta (50) por ciento de la superficie exigida en el citado
articulo.

4.- En las fichas de los ambitos de suelo urbano no consolidado que
tengan la condicidon de escasa entidad, se recoge de forma
expresa dicha calificacion, la motivacion que la justifica con
base a lo establecido en el apartado 1 anterior y la superficie de
reserva que se determine por aplicacién del apartado 2.

5.- A efectos de la superficie y las reservas de los ambitos de
escasa entidad, no se computaran las unidades de régimen
transitorio que se incluyan en dicho ambito.

6.- La superficie referida en el apartado 1 podra ajustarse con un
aumento de hasta un cinco (5) por ciento, debidamente
justificado, de acuerdo al articulo 23.6 del Reglamento de
Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias.
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Capitulo 2. Disposiciones generales de Gestion y Ejecucién

Art. 2.2.1.

2013

Plazos para la gestion y ejecucion del planeamiento

1.-

En

los ambitos de suelo urbano no consolidado por la

urbanizacién y en los sectores de suelo urbanizable, salvo que

en

la ficha correspondiente del Fichero de Ordenacion

Urbanistica se establezca otro plazo maximo distinto, seran de
aplicacién los siguientes:

a)

b)

d)

Cuatro afos para presentar a tramite los instrumentos de
ordenacion que deban formularse para determinar o, en
su caso, completar la ordenacidon pormenorizada de las
areas, ambitos y sectores sujetos a planeamiento de
desarrollo, contados desde la entrada en vigor del Plan
General.

Cuatro afios para presentar a tramite la iniciativa para el
establecimiento del sistema de ejecucion privada, con la
documentaciéon y los instrumentos de gestion y de
ejecucién material que se requieran, contados desde la
entrada en vigor del planeamiento que delimite el
correspondiente ambito, sector o unidad de actuacion.
Cuando no se cuente con la ordenacidén pormenorizada
completa, el plazo maximo para presentar tal iniciativa
sera el fijado para tramitar el correspondiente instrumento
de planeamiento.

Dos anos para la realizacion material y completa de las
obras de urbanizacién precisas segun lo dispuesto en el
planeamiento, contados desde la aprobacién del Proyecto
de Urbanizacidn, sin que al propio tiempo la terminaciéon
de las obras pueda exceder de cinco aflos contados a
partir de la aprobacion definitiva del instrumento de
planeamiento que contenga la ordenacién pormenorizada
completa.

Dos afnos para el cumplimiento efectivo de los deberes de
cesion y distribucion equitativa de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento, contados desde la notificacion
del acuerdo de establecimiento del sistema de ejecucidon
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privada o del inicio del procedimiento del sistema de
cooperacion.

e) Cuatro afos para solicitar la licencia de edificacién en
parcelas incluidas en ambitos, sectores o unidades de
actuacién, contados desde la notificacién del acuerdo que
establecid el sistema de ejecucién privada y adjudicod la
gestion y ejecucion correspondiente.

2.- Para solicitar licencia de edificacién en parcelas de suelo urbano
consolidado, el plazo maximo sera de dos afios desde la
entrada en vigor del planeamiento que la legitime, sin perjuicio
de lo regulado en los numeros siguientes y en la legislacion
urbanistica aplicable.

3.- En el caso de Actuaciones Urbanisticas de Dotacion delimitadas
en ambitos de suelo urbano consolidado, el plazo maximo para
cumplir con el desarrollo de las mismas sera el que se
determina en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacién Urbanistica o bien en el instrumento de
planeamiento de desarrollo, justificAndose expresamente en
cada caso la fijacion de plazos superiores a los establecidos en
el articulo 16.2 del Reglamento de gestion y ejecucion del
sistema de planeamiento de Canarias.

4.- Para iniciar las obras de edificacion, el plazo maximo sera de
dos afios desde la fecha de concesion de la licencia, salvo que
en la ficha correspondiente o en la propia licencia se indique un
plazo menor; y para la terminacién de las mismas el plazo
maximo sera de cuatro afios, salvo que la licencia establezca un
plazo distinto.

5.- La aprobacion de los Proyectos de Urbanizacién debera incluir
expresamente los plazos maximos para el inicio y la ejecucion
de todas las obras y actuaciones contenidas en los mismos.

Art. 2.2.2. Areas y Ambitos de ejecucién diferida

1.- En las Areas o Ambitos para los que el Plan General establece
una ordenacion urbanistica, o la sujecidon a planeamiento de
desarrollo, cuya ejecucidon queda diferida al tercer cuatrienio de
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Art. 2.2.3.

2013

la programacién temporal, regira hasta tanto la ordenacién
anteriormente vigente, con caracter transitorio.

Se determina la aplicacién de plazos de ejecucién especificos en
las Areas y Ambitos de suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién para los que el Plan General establece una
ordenacion urbanistica cuya ordenacidn y ejecucidon queda
diferida al tercer cuatrienio de la programacion temporal, dado
que una vez que entre en vigor la nueva ordenacion se llevara
a cabo su ejecucidn renovando en todo o en parte la
urbanizacidn existente, en funcidon del nuevo destino del suelo o
de las nuevas condiciones de ordenacion establecidas, tal y
como se justifica expresamente en las fichas correspondientes a
dichos ambitos o areas, por aplicaciéon de lo establecido en la
legislacién urbanistica aplicable y de conformidad con el articulo
16.1 del Reglamento de Gestion y ejecucion del Sistema de
planeamiento de Canarias.

Incumplimiento de los plazos maximos

1.-

Cuando la actividad de ejecucion del planeamiento se realice
por un sistema de ejecucion privado, el transcurso de los plazos
maximos que se determinan en el articulo 2.2.1 anterior o, en
su caso, los que se establecen como condiciones particulares en
la ficha correspondiente del Fichero de Ordenacion Urbanistica
de este Plan Operativo, legitima a la Administracién publica
actuante para declarar formalmente el incumplimiento de los
deberes y obligaciones urbanisticas y sustituir el sistema de
ejecucion privada de que se trate por el de ejecuciéon forzosa,
mediante el procedimiento y con las condiciones y efectos
establecidos en el TRLOTENC y en el Reglamento de Gestién y
Ejecucién del Sistema de Planeamiento de Canarias.

En los supuestos de incumplimiento de los plazos maximos
determinados por el planeamiento o, en su caso, de los
sefalados en estas Normas o en las fichas correspondientes, las
actuaciones urbanisticas podran iniciarse o proseguirse hasta
tanto se notifique al adjudicatario de la actividad de gestion y
ejecucion y a las personas afectadas la resolucién para la
declaracidon expresa de tal incumplimiento, que agotara la via
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administrativa, sin perjuicio de la regulaciéon sobre infracciones
y sanciones contenida en la legislacion aplicable.

El incumplimiento de los plazos maximos establecidos por el
planeamiento para la actividad de gestion y ejecucién en un
ambito, sector o unidad de actuacién para el que se haya
establecido el sistema de cooperacidon, habilitara a los
propietarios a solicitar el cambio a un sistema de ejecucidon
privada, de acuerdo al procedimiento establecido
reglamentariamente.

Art. 2.2.4. Operaciones de Reparcelacion

1.-

La reparcelacion tiene por objeto instrumentalizar la
distribucidn de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, regularizar las fincas existentes
adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre
parcelas determinadas y en suelo apto para la edificacion el
aprovechamiento establecido por el planeamiento, incluido el
que corresponda al Ayuntamiento. Dicho objeto podra limitarse
a cualquiera de las anteriores finalidades e incluso referirse sélo
a la reparcelacién econdémica.

Para llevar a cabo lo anterior, el Proyecto de Reparcelacién o el
instrumento de gestion con capacidad reparcelatoria que
corresponda segun el sistema establecido, determinara la
agrupacion e integracion de las fincas comprendidas en un
ambito, sector o unidad de actuacién para su nueva division
ajustada a la ordenacién prevista por el planeamiento, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a quienes deban ser
beneficiarios, en proporcidon a sus respectivos derechos, y al
Ayuntamiento en la parte que le corresponda, salvo que se
establezcan compensaciones econdémicas en los supuestos
permitidos por la legislacién urbanistica aplicable y su desarrollo
reglamentario.

Los Proyectos de Reparcelacion y los restantes instrumentos de
gestion con capacidad reparcelatoria contendran las
determinaciones y documentacién establecida, segun su objeto
y finalidad y de acuerdo al sistema de ejecucién que
desarrollen, en la legislacion urbanistica aplicable y en el
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Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias, asi como el contenido que resulte
necesario para su inscripcion registral.

En las condiciones y con los requisitos establecidos legal y
reglamentariamente, la reparcelacion podra llevarse a cabo
mediante los procedimientos abreviados reconocidos en la
legislacion urbanistica aplicable y en el Reglamento de Gestion
y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias.

Las condiciones y requisitos para desarrollar las operaciones de
reparcelacién y distribucion equitativa de beneficios y cargas y
para definir y cuantificar las cargas urbanisticas deberan
cumplir lo dispuesto en los articulos correspondientes de los
Titulos II y III del Reglamento de Gestion y Ejecucidon del
Sistema de Planeamiento de Canarias.

En las operaciones de reparcelacion que contengan los
instrumentos de gestion de unidades de actuacién en las que
existan viviendas en edificaciones que resultan compatibles con
la ordenacién, se aplicaran los criterios sobre parcelas
resultantes y adjudicaciones establecidos en los apartados 7, 8
y 9 del articulo 36 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias.

Art. 2.2.5. Segregacién y agrupacién de fincas o parcelas

2013

1.-

No se permitirdn segregaciones o agrupaciones de parcelas que
no cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento y la
legislacion aplicable, o no cuenten con la pertinente
autorizacion o licencia.

No se permitirdn segregaciones de parcelas que den como
resultado parcelas cuyas dimensiones no cumplan con las
superficies definidas como minimas en las presentes Normas, ni
cuando las parcelas estén vinculadas o afectadas a
construcciones o edificaciones existentes o autorizadas en ellas.

La segregacién de fincas o parcelas en las que exista edificacion
debera hacerse con indicacién de la parte de su edificabilidad
determinada por el planeamiento que haya sido ya consumida
por las construcciones existentes.
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Tampoco se permitird la segregacion de fincas o parcelas
cuando los terrenos se encuentren incluidos en ambitos de
suelo urbano no consolidados, en unidades de actuaciéon o en
sectores de suelo urbanizable, salvo el supuesto de segregar la
parte no incluida en sus recintos o ambitos delimitados.

Art. 2.2.6. Clases de Proyectos de ejecucion

1.-

La ejecucién material de las determinaciones del Plan General y
de sus instrumentos de desarrollo se realizara mediante
proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en
algunas de las siguientes clases genéricas:

a) De urbanizacién.

b) De edificacion.

c) De otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.

Junto con los anteriores y a los efectos de este Plan General,
tendran también caracter de Proyecto de Ejecucién los Planes de
Mejora y Embellecimiento que promueva la Corporacién en el
marco del Plan General o del Plan de Barrios del Municipio, asi
como los Proyectos Urbanos definidos en el apartado 3 de este
articulo.

Las Ordenanzas Municipales correspondientes podran
determinar, diferenciar y regular los tipos de proyectos de
ejecucion que resulten segun su objeto, sin perjuicio de las
determinaciones contenidas en estas Normas.

Los proyectos urbanos son documentos de ejecucion del
planeamiento que incorporan tanto el contenido de para la
ejecucidon de la edificacion como la ejecucién de los Espacios
Libres Publicos de la actuacion de que se trate, formulandose
de manera que el diseio y el tratamiento de la edificacién y el
espacio urbano estén relacionados y se obtenga asi un mejor
resultado funcional, ambiental y arquitectdnico.

Art. 2.2.7. Capacidad para edificar
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La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la
clasificacion y categorizacion del suelo, por las determinaciones
del area, ambito o sector en que se encuentre y por su
calificacion urbanistica en relacion a la zona de edificacion y al
uso. Ademas, la capacidad de edificar se condiciona al
cumplimiento de los deberes urbanisticos que le sean de
aplicacion y con cuyo cumplimiento se adquiere el derecho al
aprovechamiento urbanistico y la eficacia del ejercicio del
derecho a edificar, condicionado en cualquier caso a la
obtencidon de la pertinente licencia municipal y, en su caso, de
las autorizaciones derivadas de la legislacion urbanistica y
sectorial aplicable.

En cada clase de suelo se podra edificar en los terrenos que
cumplan los requisitos establecidos en las Normas de
Ordenaciéon Estructural y en estas Normas, segun el régimen
urbanistico correspondiente que se determina en este Plan
General, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion
urbanistica y sectorial aplicable y en el planeamiento insular y
territorial.

Art. 2.2.8. Requisitos para simultanear las obras de edificacion y urbanizacién

2013

1.-

En el suelo que cuente con ordenacion pormenorizada
completa, una vez aprobado definitivamente el Proyecto de
Urbanizacién y en su caso, el instrumento de gestidn
urbanistica que corresponda, podra iniciarse la edificacion de
una parcela con anterioridad a que los terrenos estén
totalmente wurbanizados , siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto
de aprobacion definitiva del instrumento de gestion, si
éste fuera necesario y salvo los supuestos en los que se
autoriza la ejecucién anticipada parcial de la unidad.

b) Que la infraestructura basica de la etapa de urbanizacién
en la que se encuentre la parcela esté ejecutada en su
totalidad y que, por el estado de realizacién de las obras,
se considere previsible que a la terminacion de la
edificacidon la parcela contara con todos los servicios, lo
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d)

A

que debera expresarse en la licencia de edificacién vy
garantizarse en la forma en que estime la Administracion
Municipal.

Que, igualmente, se considere previsible que a la
terminacion de las obras de edificacién se encuentre
finalizada la ejecucién de los espacios libres publicos que
estén adscritos a la etapa de urbanizacidon
correspondiente, segin se determine en el Proyecto de
Urbanizacion.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa,
en cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta tanto
no esté concluida la obra de urbanizacién, y a establecer
tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar
la ejecucién de las obras de urbanizacion en la parte que
corresponda a la parcela de que se trate.

los efectos del numero anterior, se entenderd por

infraestructura basica la instalacion de los servicios urbanos que
se enumeran a continuaciéon en todo el ambito del proyecto de
urbanizacién o en cada una de sus etapas de ejecucidn y sus
conexiones con redes exteriores, salvo los fondos de saco o
acceso a parcelas. Dichas instalaciones y servicios son:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

h)

Explanacion.

Saneamiento.

Encintado de bordillos y base del firme.
Capa intermedia asfaltica del firme.
Red de distribucion de agua.

Red de alumbrado publico.

Red de suministro de energia eléctrica y de telefonia y
telecomunicaciones.

Acometidas de servicio a terrenos para dotacién de
equipamiento.
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3.-

No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté
realizada totalmente la urbanizacion que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica y redes de alcantarillado,
y el resto de los servicios previstos en el Proyecto de
Urbanizacién.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultédneo a la
edificacién, implicard la caducidad de las licencias concedidas
sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo
edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al
resarcimiento de los danos y perjuicios que se les hubieren
irrogado. Asimismo, implicara, en lo necesario, la pérdida de la
fianza que se hubiera prestado para garantizar la ejecucidén de
las obras de urbanizacion.

Los requisitos y deberes anteriores deberan consignarse con
idéntico contenido en los documentos que se otorguen sobre
cuantos negocios juridicos se celebren, cuando impliquen la
transmision o concesidon de facultades o derechos sobre el uso,
disfrute, disposicion o dominio de la parcela y de todo o parte
de la edificacion a realizar en ella.

Art. 2.2.9. Condiciones para edificar en suelo urbano consolidado

2013

1.-

2.-

En el suelo urbano la ejecucién de la edificacion se realizara
cuando la parcela tenga la condicidn de solar o se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacion y la edificacion, de
acuerdo a lo regulado en estas Normas, en la legislacion
urbanistica aplicable y en su desarrollo reglamentario.

Tendran la consideracién de solar las superficies de suelo
urbano aptas para la edificacion y urbanizadas con arreglo a las
condiciones minimas establecidas en estas Normas y en la
regulacién contenida en la legislacion urbanistica y en su
desarrollo reglamentario.

En el suelo urbano consolidado que tenga pendiente de ultimar
algin elemento de la urbanizacién, para la ejecucién de la
edificaciéon y la materializacion del aprovechamiento urbanistico
que corresponda a la parcela, de acuerdo con su ordenacion
pormenorizada y en las condiciones fijadas por ésta, sera
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preciso, en todo caso, la previa o simultdnea ejecucion
completa de las obras de urbanizacién.

4.- Seran requisitos necesarios para autorizar la ejecucion
simultanea de la urbanizacion y de la edificacién, los
establecidos en las presentes Normas y en las disposiciones
legales y reglamentarias que regulan tal supuesto.

5.- A efecto de lo dispuesto en los nimeros anteriores, las obras de
urbanizacién no sélo seran las que afecten al frente de fachada
o fachadas de la parcela, sino también todas las
infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los
servicios publicos precisos, hasta el punto de enlace con las
redes generales que estén en funcionamiento.

Art. 2.2.10. Condiciones para edificar en suelo urbano no consolidado

Para la ejecucion de la edificacién en el suelo urbano no consolidado,
incluido en unidades de actuacién, se podra solicitar la licencia de
edificacion antes de que adquieran la condicion de solar, siempre que
concurran los siguientes requisitos:

a) Que sea firme en via administrativa el acto de aprobacion
del instrumento de distribucidn entre los propietarios de la
unidad de actuacién de los beneficios y las cargas
derivadas del planeamiento

b) Que esté aprobado el Proyecto de Urbanizacién de la
unidad de actuacion.

c) Que se preste garantia en la cuantia establecida en la
normativa aplicable, quedando exentas de prestar fianza
las Administraciones Publicas y las sociedades con capital
publico, cuyo objeto social sea la promociéon o
construccion de viviendas protegidas.

d) Que en el escrito de solicitud de licencia de edificacion se
comprometa a no utilizar la construccién hasta que esté
concluida la urbanizacion, estableciendo tal condicion en
cuantos negocios juridicos realice con terceros que
impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o
disposicion sobre la edificacion o partes de la misma.
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Art. 2.2.11. Condiciones para edificar en suelo urbanizable ordenado

En el suelo urbanizable sectorizado ordenado, previa aprobacion del
Proyecto de Urbanizacion, se podra ejecutar la edificacion simultanea
con la urbanizacién, si se cumplen los requisitos senalados en el
articulo anterior.

Art. 2.2.12. Condiciones para edificar en suelo rustico de asentamiento

2013

1.-

Para la materializacion del aprovechamiento edificatorio en un
terreno dentro de suelo rustico de asentamiento rural, el
propietario debera cumplir previamente los deberes legales que
le imponga la ordenacion aplicable y el pago de un canon por
cuantia del cinco (5) por ciento del presupuesto completo de las
obras de edificacién y de urbanizacidn o complementarias, en
su caso, cuando la edificacibn tenga destino residencial,
industrial, turistico o de equipamiento privado.

El canon podra ser satisfecho en metalico o mediante cesién de
suelo, de acuerdo a lo establecido en la normativa vigente.

La licencia urbanistica impondra el deber de satisfaccion del
canon con caracter previo a la materializacion del
aprovechamiento edificatorio. Dicha exigencia se atendra, salvo
justificacién expresa en contrario, al siguiente orden de
prelacién:

a) Cesion al Ayuntamiento de los terrenos exteriores a las
alineaciones sefialadas en el planeamiento.

b) Cesion de terrenos situados en otros ambitos que sean de
titularidad del mismo propietario y que, por su posible
destino, puedan ser susceptibles de incorporarse al
Patrimonio Municipal de Suelo.

c) Pago en metdlico de la cantidad resultante de aplicar el
canon del 5% del presupuesto total de las obras de
edificacion y de urbanizacion o complementarias, en su
caso.

d) Cuando se realicen las cesiones de terrenos previstas en el
apartado 2 anterior, las diferencias de valor de éstos con
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respecto a la cuantia del canon fijado por el Ayuntamiento
se compensara en metalico.
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Capitulo 3. Actuaciones de Gestion Urbanistica

Art. 2.3.1.

2013

Unidades de referencia para actuaciones de gestion urbanistica

1.-

Las unidades de referencia para la actuacidn de gestidon
urbanistica son los ambitos de suelo urbano no consolidado por
la urbanizacidn, los sectores de suelo urbanizable y, en su caso,
las unidades de actuacion en que unos y otros se dividan.
También podran delimitarse unidades de actuacion en suelo
rustico de asentamientos rurales.

Tales unidades de referencia para la actuacién de gestion
urbanistica se delimitan para cualquiera de las finalidades
reconocidas legalmente, y de forma que permitan el
cumplimiento de los deberes de cesidn, urbanizacion y
distribucidn equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

En este Plan General se consideran unidades de referencia para
la gestidn urbanistica:

a) Los ambitos de suelo urbano no consolidado que se
delimitan como una sola unidad de actuacién.

b) Cada una de las unidades de actuacion en las que se
dividen, en su caso, los ambitos de suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion.

c) Los sectores delimitados por el Plan General, que se
consideran a efectos de su gestién y ejecucion como una
unidad de actuacién en si mismos y las unidades de
actuacion en las que éstos se dividan; y las unidades de
actuacion que en su caso delimite el planeamiento de
desarrollo de la ordenacion pormenorizada completa en los
sectores de suelo urbanizable no ordenado.

d) El sector o los sectores que puedan delimitarse tras el
procedimiento oportuno para la sectorizacion del suelo
urbanizable no sectorizado, cuando operen como una
Unica unidad, o en su caso, las unidades de actuacion en
que tales sectores puedan ser divididos por el
planeamiento de desarrollo que los ordene.
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e) Las unidades de actuacién delimitadas por el planeamiento
de desarrollo en suelo rustico de asentamientos rurales.

4.- La delimitacién concreta espacial de los ambitos, sectores o
unidades se refleja en los Planos de Ordenacion Pormenorizada
y sus condiciones urbanisticas se determinan en dichos planos y
en el Fichero de Ordenacién Urbanistica.

5.- Los ambitos de suelo urbano determinados como de renovacién
urbana, se consideraran unidades de referencia para la gestion
urbanistica, a los efectos de la ejecucion del planeamiento y, en
su caso, para la reparcelacidn, si ésta resultara procedente de
acuerdo a lo expresado en el presente Titulo y a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica aplicable y en el articulo 21.3 del
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias.

6.- Para delimitar nuevas unidades de actuacién debera producirse
la  modificacion  correspondiente de la  ordenacion
pormenorizada del Plan General, salvo que dicha delimitacién
se realice a través de un instrumento de planeamiento que
desarrolle la ordenacion pormenorizada completa del ambito o
del sector de que se trate, o en su caso de planeamiento de
desarrollo que ordene un asentamiento rural.

7.- Cuando las unidades de referencia, sectores o unidades de
actuacion, provienen del planeamiento general que se revisa y
su desarrollo se encuentra en proceso de ejecucién, se
determina el régimen transitorio para culminar la gestion
urbanistica, salvo que en Ila ficha correspondiente se
establezcan otras determinaciones.

8.- Los instrumentos de gestion que desarrollen las unidad de
actuacion delimitadas en ambitos de suelo urbano no
consolidado o en sectores de suelo urbanizable podran realizar
ajustes puntuales que no supongan una variacion del cinco (5)
por ciento de la superficie del ambito delimitado por el
planeamiento, sin que ello se considere modificacién del mismo,
cuando se deriven de una medicion mas precisa de las fincas
incluidas en el ambito, o se justifiquen por nuevos datos sobre
la estructura de la propiedad o bien por exigencia de la
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definicibn o modificacion del trazado y caracteristicas del
sistema viario general o local.

Sdlo se admitiran los reajustes mencionados cuando ello facilite
la gestidn urbanistica, no se altere la clasificacion del suelo ni se
desvirtie la ordenacidn prevista y el resultado no perjudique
sustancialmente a los propietarios afectados. Tales
condicionantes deberan justificarse suficientemente en los
instrumentos de gestién que contenga los citados reajustes,
que surtiran efecto con la aprobacion del mismo.

Art. 2.3.2. Unidades en suelo urbano no consolidado y asentamientos

1.-

Las Unidades de Actuacidon en ambitos de suelo urbano no
consolidado y en asentamientos rurales en suelo rustico, se
delimitan conforme a los requisitos legales y para alguna de las
finalidades reconocidas legalmente, y de forma que permitan el
cumplimiento de los deberes de cesidn, urbanizacion y
distribucidn equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

En los ambitos de suelo urbano no consolidado y en
asentamientos rurales en suelo rustico, las unidades de
actuacion que se delimitan pueden ser discontinuas, si con ello
se facilita la ejecucién del planeamiento y siempre que se
garantice la distribucion equitativa de beneficios y cargas
derivadas de la ordenacién entre los afectados.

Art. 2.3.3. Unidades de actuacion en sectores de suelo urbanizable

2013

1.-

Los sectores de suelo urbanizable que no se dividen en
unidades de actuacién, se consideran en si mismo y a todos los
efectos como unidades de gestion y ejecucion del
planeamiento, definiéndose en la ficha correspondiente del
Fichero de Ordenacidon Urbanistica las determinaciones de
gestion aplicables a cada uno de ellos.

El planeamiento de desarrollo parcial podra delimitar unidades
de actuacién dentro del sector que ordene, con las mismas
finalidades y condiciones expresadas en el apartado 1 del
articulo anterior, atendiendo a las instrucciones, en su caso,
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que se contengan en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacién Urbanistica.

El aprovechamiento medio de las Unidades de Actuacidén que se
delimiten dentro de un mismo sector de suelo urbanizable no
podran diferir entre si en mas de un quince (15) por ciento,
salvo que se justifique una mayor diferencia de
aprovechamiento para compensar el exceso que pueda existir
con respecto a la mayor asuncion de cargas urbanisticas entre
las distintas unidades del sector.

Art. 2.3.4. Sistemas de Ejecucion

1.-

Los ambitos, sectores y unidades de actuacién se gestionaran
por el sistema de actuacion publico o privado que se determine
expresamente o conforme al procedimiento establecido en la
legislacién urbanistica aplicable, segln las especificaciones,
condiciones y determinaciones que se expresen en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacion Urbanistica de
estas Normas.

Los sistemas de ejecucion privada legalmente establecidos son:
concierto, compensacion y ejecucion empresarial; y los
sistemas de ejecucion publica son: cooperacion, expropiacién y
el de ejecucion forzosa, para el caso de inactividad en un
sistema de ejecucion privada segun lo dispuesto en la
legislacién aplicable y en sus desarrollo reglamentario, y en las
presentes Normas.

El sistema de ejecucidon publica por expropiacion tiene caracter
excepcional, siendo prioritario actuar mediante el procedimiento
de ocupacion directa o realizar la gestion urbanistica mediante
la figura complementaria o sustitutiva de convenio urbanistico
de terminacién del expediente de la ocupacion directa, segun lo
dispuesto en la Ley y sus reglamentos.

Los terrenos incluidos en un ambito, sector, o unidad de
actuacion quedaran afectados al cumplimiento de los deberes y
las obligaciones inherentes al sistema de ejecucién que se haya
establecido para su gestion, debiendo inscribirse tal afeccion en
el Registro de la Propiedad mediante nota marginal, de acuerdo
a los términos de la normativa aplicable.
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Art. 2.3.5. Aplicacion de los Sistemas de Ejecucion privada

2013

1.-

Los Sistemas de Ejecucion privada tienen por objeto la
atribucion de la gestidon y ejecucion de las determinaciones del
planeamiento en un ambito, un sector o una unidad de
actuaciéon a la iniciativa particular y, preferentemente, a los
propietarios de los terrenos, con arreglo a las disposiciones
contenidas en la legislaciéon urbanistica y de acuerdo a las
condiciones y caracteristicas que concurran y al sistema
concreto que se establezca segun el procedimiento legal y
reglamentario.

En la ficha correspondiente a los dmbitos, sectores o unidades
de actuacién cuya gestion se determina por un Sistema de
Ejecucion Privada, se contienen, en su caso, las instrucciones y
los plazos para ejecutar la ordenacion o en su caso para el
desarrollo del planeamiento, sin determinar el concreto sistema
de ejecucién privada, salvo cuando se trate del establecimiento
del sistema de concierto por solicitud unanime de todos los
propietarios o del propietario Unico de los terrenos.

La iniciativa para el establecimiento del concreto sistema de
ejecucién privada podra ser tramitada, durante el afo
inmediato siguiente a la publicacién del acuerdo de aprobacion
definitiva del instrumento de ordenacion que le dé cobertura,
por cualquiera de los propietarios de suelo incluido en el
ambito, sector o unidad de actuacion. Transcurrido un afio
desde la referida publicacion, ademas, podra tramitarla
cualquier persona, aunque no sea propietaria del suelo.

Para admitir a tramite las iniciativas de ejecucion privada y las
alternativas que en su caso se presenten, las propuestas
deberan incluir los contenidos sustantivos y documentales
requeridos por la legislacién urbanistica y su desarrollo
reglamentario, debiendo valorarse unas y otras de acuerdo a lo
establecido en el Reglamento de Gestién y Ejecucién del
Sistema de Planeamiento de Canarias y en estas Normas.

A partir de la presentacion a tramite de la iniciativa que se
presente, la determinacion del concreto sistema de ejecucion
privada se realizara por el Ayuntamiento a través de los
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procedimientos y de acuerdo a las reglas establecidas por la
legislacién urbanistica y su desarrollo reglamentario.

6.- No podréa determinarse el concreto sistema de ejecucion
privada sin adjudicar la actividad de gestion y ejecucion del
ambito, sector o unidad de actuacion a alguno de los sujetos
que intervengan en el procedimiento correspondiente.

7.- En las condiciones y supuestos autorizados
reglamentariamente, se determina directamente el sistema
privado de concierto, cuando asi lo ha solicitado expresamente
el propietario Unico o la totalidad de los propietarios de los
terrenos incluidos en la unidad de actuacion o sector, debiendo
incorporarse al planeamiento la pertinente propuesta de
convenio de gestidon concertada y aportar la documentacion
requerida por la normativa de aplicacion y la necesaria para
solicitar la inscripcion de las notas marginales de afeccién de
acuerdo a lo establecido en la regulacién aplicable, lo que se
realizard una vez esté en vigor el planeamiento que contenga
tal determinacion.

Art. 2.3.6. Valoracién de las iniciativas y alternativas de ejecucién privada

Los criterios y reglas complementarias para la valoracién de la
iniciativa y las alternativas que puedan presentarse, sin perjuicio de
las reglas establecidas en los preceptos reglamentarios, son los
siguientes:

a) Tendran preferencia las propuestas que cumplan las
siguientes caracteristicas:

e Las de mayor superficie destinada a Dotaciones vy
Espacios Libres Publicos y en su caso las que los situen
en mejores condiciones de accesibilidad y centralidad.

¢ Las de mayor superficie edificable destinada a viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion, con prioridad de
las de régimen de alquiler o destinadas a personas
mayores.
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e El mayor porcentaje de aprovechamiento urbanistico
correspondiente al Ayuntamiento y de cesion obligatoria
gratuita de las parcelas resultantes, asi como su mejor
utilizacién.

e El mayor importe que se consigne en concepto de
garantias.

b) Se determinaran con mayor consideracion, las propuestas
gue contengan la ejecucion de edificaciones de Dotaciones
Publicas previstas como carga propia del desarrollo del
ambito, unidad o sector del que se trate de acuerdo a los
proyectos que en su caso se redacten de conformidad con
la administracién publica.

c) Tendran mayor valoracion las propuestas que supongan
una mejora de la programacién temporal de la actividad
de gestion y ejecucion.

Art. 2.3.7. Sustitucidon del Sistema de ejecucion privada y ejecucion forzosa

1.-

El sistema de ejecucion previsto por el planeamiento podra ser
sustituido por otro, de oficio o a peticion de los interesados,
sujetandose en todo caso a las disposiciones y a los tramites
establecidos para ello por la legislacion urbanistica aplicable.

El Ayuntamiento procedera a sustituir el sistema de ejecucion
privada en aquellos supuestos de incumplimiento de los
deberes urbanisticos de los propietarios, o de la persona o
personas directamente responsables de la actividad de gestion
y de ejecucidon, cuando asi lo determine la legislacion
urbanistica aplicable y mediante el procedimiento del sistema
de ejecucion forzosa.

Art. 2.3.8. Aplicacién del Sistema de Cooperacién

2013

1.-

En el Sistema de Cooperacion los propietarios aportan el suelo
de cesidn obligatoria gratuita y sufragan los gastos de gestion y
ejecucion, en la cuantia maxima determinada en el articulo
120.2 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
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Territorio y de Espacios Naturales de Canarias y de acuerdo a lo
regulado en los articulos 102.2 y 107 del Reglamento de
gestidon y ejecucion del Sistema de planeamiento de Canarias;
siendo la Administracion actuante la que ejecuta las obras de
urbanizacién, salvo el supuesto de propietario Unico referido en
este mismo articulo, cuando asi se convenga, procediéndose a
la reparcelacidon de los terrenos a través del instrumento de
gestion pertinente para la distribucion equitativa de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento y la ejecucion
del mismo, salvo que se declare innecesaria la reparcelacién.

2.- La aplicacién del Sistema de Cooperacion exige la reparcelacion
de los terrenos comprendidos en el ambito, sector o unidad de
actuacién a través de Proyecto de Reparcelacion, salvo que se
declare expresamente como innecesaria, de conformidad con el
procedimiento y los supuestos establecidos en la legislacion
urbanistica.

3.- La totalidad de los gastos de gestion y ejecucién seran a cargo
de los propietarios afectados, salvo en las circunstancias y por
la cuantia maxima sefialadas en la legislacion urbanistica y en
los preceptos reglamentarios citados en el niUmero 1 anterior,
siguiéndose para su recaudacién los procedimientos
establecidos legal y reglamentariamente..

4.- En la ficha correspondiente a los ambitos, sectores o unidades
de actuacion cuya gestion se determine por el Sistema de
Cooperacion, se contienen, en su caso, las especificaciones
concretas para el desarrollo de tal sistema en el ambito
correspondiente.

5.- En los casos en que resulte posible, el Proyecto de
Reparcelacion se tramitard conjuntamente con el Proyecto de
Urbanizacién, con el fin de agilizar los plazos de ejecucion del
planeamiento.

6.- Una vez que transcurran los plazos establecidos en la
legislacion urbanistica para que los propietarios puedan
presentar propuestas de reparcelacidon, sin que hubieran
ejercido tal derecho, o desde que todos ellos comuniquen su
intencién de no hacerlo, el Ayuntamiento redactara de oficio el
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Art. 2.3.9.

Art. 2.3.10.

2013

Proyecto de Reparcelacion correspondiente y, en su caso, el de
Urbanizacion.

7.- En el Sistema de Cooperacién, el Ayuntamiento podra adelantar
la ejecucion parcial de una Unidad de Actuacion con respecto a
la reparcelacion global de la misma. En tal caso, cada
propietario podra edificar en funcién del aprovechamiento de
dicha unidad, siempre que cumplimente las cesiones y los
gastos de gestién y ejecucién correspondientes, en funcion del
aprovechamiento que le corresponde, y se justifique que la
parcela resultante a adjudicarle se ubicara dentro de los limites
de su finca original.

8.- La Administracion actuante también podra anticipar la ejecucion
de las dotaciones previstas, aun cuando no se ejecute
simultaneamente el resto del conjunto y siempre que sea
necesario conforme al interés general y garantice el acceso
rodado y su posterior integraciéon al desarrollo futuro de la
ordenacion prevista, y se actle de conformidad con los
procedimientos legalmente previstos.

9.- Cuando todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, las
bases del sistema podran establecerse mediante convenio
urbanistico de gestion por cooperacion, aprobado previa
informacion publica de veinte dias, de conformidad con lo
establecido en la legislacién urbanistica.

Aplicacion del Sistema de Expropiacion

El sistema de expropiacion se determina con caracter excepcional y
sera aplicable a la totalidad de los bienes y derechos de la unidad de
actuacion, ambito o sector. Se exceptian de lo anterior los supuestos
en los que tales terrenos se obtengan por ocupacién directa, por el
cumplimiento de los deberes de cesidn para adquirir el
aprovechamiento urbanistico o por la utilizacion de cualquier otra
formula prevista legalmente.

Aplicacion de la Ocupacién Directa
1.- La Ocupacion Directa podra utilizarse para la obtencion de

terrenos destinados a sistemas generales y locales, que no se
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incluyan o adscriban a un ambito, sector o unidad de actuacion,
siempre que se den los requisitos legalmente previstos para
ello.

2.- El procedimiento, las condiciones y los efectos de la ocupacién
directa seran los establecidos en la legislacion urbanistica
aplicable. También podrd emplearse en los supuestos
legalmente contemplados.

3.- La ocupacién directa requerira la previa determinacién por el
Ayuntamiento:

a) Del aprovechamiento subjetivo del titular del terreno a
ocupar

b) De la unidad de actuacién en la que, en su caso, haya de
hacerse  efectivo tal aprovechamiento, total o
parcialmente.

c) De los terrenos pertenecientes al patrimonio publico de
suelo para permutar por todo o parte del suelo ocupado,
sin perjuicio de que pueda darse también el supuesto de la
letra anterior.

d) De la indemnizacibn en metdlico que se haya de
satisfacer, en su caso, por el resto de la parte del
aprovechamiento no materializable ni compensable
mediante permuta.

4.- En el momento de la ocupacidén, deberd levantarse acta
haciendo constar:

a) El lugar y la fecha de otorgamiento, las personas
comparecientes y la Administracion actuante, en su caso.

b) La identificacion de los titulares de los terrenos ocupados y
la situacidn registral de éstos.

c) La superficie ocupada y el aprovechamiento urbanistico
que le corresponda a cada titular y unidad de actuacién en
que hayan de integrarse o los terrenos del patrimonio
publico de suelo que se permutan, asi como, en su caso,
la indemnizacién complementaria en metalico.

5.- En cualquier momento del procedimiento regulado
reglamentariamente podra finalizarse el expediente de

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013



49

Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

ocupacién directa mediante convenio con todos o algunos de
los propietarios afectados.
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Capitulo 4. Ejecucion de Sistemas Locales y Generales

Art. 2.4.1.

Ejecucion de Sistemas Locales

1.-

En ambitos de suelo urbano no consolidado, sectores de suelo
urbanizable o unidades de actuacion, la obtencién de suelo
calificado para sistemas locales se llevara a cabo a través de las
cesiones obligatorias y gratuitas que, de acuerdo a la
ordenacion urbanistica, deban producirse a través de la gestion
urbanistica que desarrolle el sistema de ejecucidon establecido,
de acuerdo a lo establecido al efecto en los Titulos II y III del
Reglamento de Gestion vy Ejecucién del Sistema de
Planeamiento.

En ambitos de suelo urbano consolidado o en suelo rustico de
asentamiento no incluido en unidades de actuacidn, la
obtencidn de suelo para dotaciones se producira por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.
b) Expropiacion.
c) Ocupacion directa.

De estos los mecanismos y en el marco de los principios legales
y de los criterios reglamentarios, se dara preferencia a las
férmulas concertadas y, en su caso, a la ocupacion directa,
sobre la expropiacion.

Para la obtencidn del suelo de los sistemas locales no existentes
y la ejecucidén, en su caso, de las obras correspondientes,
incluidas las de ampliacidon o renovacién de los existentes, en
los Planos de Ordenacién Pormenorizada de uso y gestion se
delimitan recintos de Actuaciones de Ejecucion de Sistemas
Locales (AESL), en los que se incluyen los terrenos o
edificaciones sujetos a tales actuaciones. En su caso, el suelo
incluido en la delimitacién de las referidas actuaciones de
ejecucion deberd obtenerse de acuerdo a lo dispuesto en el
Reglamento de Gestion vy Ejecucién del Sistema de
Planeamiento de Canarias y a la normativa aplicable y a lo
expresado en el nUmero anterior del presente articulo.

Cuando los terrenos incluidos en Actuaciones de Ejecucion de
Sistemas Locales (AESL) ya sean de dominio publico, la
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Art. 2.4.2.

2013

delimitacién solo tiene por finalidad definir el espacio sujeto a
las obras ordinarias de ejecucidn del correspondiente sistema.

Las obras ordinarias para la ejecucion de los sistemas locales se
realizaran conforme a las determinaciones sustantivas,
temporales y de gestion de este Plan General, aplicandose para
la ejecucidn directa de actuaciones urbanisticas en suelo urbano
consolidado o en suelo rustico lo dispuesto al efecto en el
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento.

Cuando las obras publicas a realizar sean de urbanizacion, la
administracion publica actuante podra imponer contribuciones
especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente
por aquéllas.

Para todo lo no regulado en este articulo se aplicard lo
contenido en el capitulo II del Titulo IV del Reglamento de
Gestidn y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias.

Ejecucion de los Sistemas Generales

1.-

El suelo destinado a sistemas generales se obtendra mediante
expropiacion u ocupacién directa, salvo que esté incluido en
ambitos de suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, en
unidades de actuacion o en sectores de suelo urbanizable, o
bien esté adscrito a alguno de tales sectores, o se encuentre en
unidades de actuacion delimitadas en asentamiento rural.

Cuando los terrenos destinados a sistemas generales se
encuentren en alguno de los supuestos expresados en el
numero anterior, es decir, estén incluidos en un ambito de
suelo urbano no consolidado o en una unidad de actuacion
delimitada en asentamiento rural, o incluido o adscrito en un
sector de suelo urbanizable, se aplicard para la obtencién del
suelo el sistema de ejecucidn publica que se haya establecido o
el sistema concreto de ejecucidn privada que se establezca a
través del pertinente procedimiento regulado en el Titulo III del
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento
de Canarias.
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3.- Cuando el sistema general previsto en el planeamiento se
ubigue en suelo rustico serdan de aplicacion las Normas de
Ordenacién Estructural, ademas de lo contenido en el capitulo I
del Titulo IV del Reglamento de Gestidn y Ejecucidn del Sistema
de Planeamiento y la legislacion urbanistica y sectorial
aplicable.

4.- Sin perjuicio de la legislacion sectorial aplicable, la regulacion
particular de cada uno de los usos pormenorizados a que se
vinculan los elementos de los sistemas generales, incluyendo
las condiciones generales que habran de respetarse en su
ejecucion, se establecen en el Titulo Quinto de las presentes
Normas y, en su caso, en la ficha correspondiente del Fichero
de Sistemas Generales contenido en la Ordenacidn Estructural.
Estas condiciones deberan respetarse en los Planes Parciales o
Planes Especiales que incluyan tales elementos y en los
Proyectos que se formulen para su ejecucion.

5.- Los elementos de sistemas generales incluidos o adscritos en
ambitos o sectores sujetos a planeamiento de desarrollo
requeriran previamente a su ejecucion, la aprobacién de los
Planes Parciales que desarrollen su ordenacién pormenorizada
completa, sin perjuicio de la facultad de la Administracion
Publica para acometer directamente su ejecucion si
circunstancias debidamente motivadas lo aconsejaren, previa
formulacién de los proyectos técnicos correspondientes y de
acuerdo a la legislaciéon urbanistica aplicable.

6.- Sin perjuicio de todo lo expresado en los numeros anteriores,
los sistemas generales de comunicaciones, viario 0
Infraestructuras de servicios, incluidos en un ambito, unidad o
sector que forme parte de su ordenacién o que resulte de
interés para la misma, deberan ser ejecutado o costeado con
cargo a los gastos de urbanizacidon correspondientes, de
acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Gestién y
Ejecucidon del Sistema de Planeamiento de Canarias y en las
Directrices de Ordenacion General de Canarias.

7.- En igual sentido que lo expresado en el apartado anterior,
correra a cargo de los gastos de urbanizacion de un sector la
ejecucidn de las obras que resulten necesarias para garantizar
la correcta relacion y conexiones del nuevo desarrollo con los
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sistemas generales de infraestructuras viarias y de transporte,
asi como la dotacién de elementos para la adecuada
funcionalidad y fomento del transporte publico colectivo.

Para todo lo no regulado en este articulo se aplicard lo
contenido en las Normas de Ordenacién Estructural y los
preceptos del capitulo I del Titulo IV del Reglamento de Gestion
y Ejecucidn del Sistema de Planeamiento de Canarias.
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Capitulo 5. Actuaciones urbanisticas en suelo urbano consolidado

Art. 2.5.1. Actividad de ejecucidn en suelo urbano consolidado

1.- Cuando se trate de suelo urbano consolidado, sujeto a
planeamiento de desarrollo para completar o desarrollar toda o
parte de la ordenacidon pormenorizada detallada, el ejercicio de
la actividad de ejecucidn, cualquiera que sea el sujeto
legitimado, requerird la previa entrada en vigor del
planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada
completa detallada de la totalidad del ambito de que se trate,
de acuerdo a lo establecido en el TRLOTENC y en su desarrollo
reglamentario.

2.- En los ambitos del suelo urbano consolidado, el ejercicio de la
actividad de ejecucién se llevara a cabo mediante las
actuaciones urbanisticas de dotacion, las actuaciones
urbanisticas de ejecucion directa y las actuaciones urbanisticas
aisladas que resulten necesarias para completar la urbanizacion
de los terrenos, para adaptar las parcelas a la ordenacion
establecida y que adquieran la condicidon de solar y para ultimar
la ejecucién de los sistemas generales y locales, segun las
determinaciones establecidas en este Plan General o en el
planeamiento de desarrollo; todo ello de acuerdo a lo
establecido en el TRLOTENC y en su desarrollo reglamentario.

Art. 2.5.2. Recintos de referencia de actuaciones en suelo urbano consolidado

1.- Constituyen recintos de referencia para llevar a cabo Ia
ejecucion de Actuaciones Urbanisticas de Dotacion (AUD),
Actuaciones Urbanisticas de Ejecucién Directa (AUE) o
Actuaciones Urbanisticas Aisladas (AUA), en ambitos de suelo
urbano consolidado, los recintos delimitados al efecto en los
Planos de Ordenacién Pormenorizada de usos y gestidon, de
acuerdo a lo que establecen estas Normas y de conformidad
con lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable y en el
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias.
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2.- En la ejecucion de las Actuaciones mencionadas en el apartado
anterior se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo 2.3.4 de
las Normas de Ordenacidon Estructural, en cuanto al
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion en los
supuestos de aumento de la superficie edificable ponderada en
ambitos de uso global Residencial, en los términos vy
condiciones resultantes de la legislacién aplicable en cada caso.

3.- Sin perjuicio de lo regulado en el capitulo 4 anterior, también se
consideran recintos de referencia para la ejecucidon del
planeamiento en suelo urbano consolidado los delimitados
sobre actuaciones para llevar a cabo la obtenciéon del suelo y la
ejecucion de los sistemas locales y de los sistemas generales no
existentes, o sélo para la ejecucidon de éstos en caso de que el
suelo sea publico. Tales delimitaciones, que incluyen los
terrenos sujetos a tal proceso, aparecen reflejadas en los
planos de ordenacion pormenorizada de uso y gestion vy
relacionadas en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacién Urbanistica, con la denominacion de Actuaciones de
Ejecucion de Sistemas Locales (AESL) o Actuaciones de
Ejecucién de Sistemas Generales (AESG).

Art. 2.5.3. Adaptacién a la ordenacion de terrenos en suelo urbano consolidado

2013

De acuerdo a lo establecido en el capitulo I del Titulo VI del
Reglamento de Gestidn y Ejecucién del Sistema de Planeamiento de
Canarias, y segun sus articulos 188 y siguientes, cuando el desarrollo
completo de la actividad de ejecucién de la ordenacidn prevista en
suelo urbano consolidado, requiriese la adaptacion juridica del
contenido del derecho de propiedad del suelo y de su ejercicio y
titularidad, al régimen wurbanistico y a las determinaciones
establecidas en el presente Plan General, se llevaran a cabo las
siguientes operaciones urbanisticas con el caracter de condicidon
suspensiva para el otorgamiento de las correspondientes licencias de
edificacién:
a) En el caso de que se requiera Unicamente la regularizacion
de linderos de la parcela, se procedera a la normalizacidon
de fincas de acuerdo a lo establecido en el articulo 46.4
del citado Reglamento de Gestidn y Ejecucion.
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b) Si se precisa la division de parcelas, debera obtenerse la
aprobacion del correspondiente proyecto de parcelacién o
segregacion.

c) Cuando se trate de una actuacion que afecta a varias
parcelas y su rectificacibn pueda compensarse
econdmicamente, se procederd a la reparcelacion
econdémica, de acuerdo a la regulacion aplicable a la
misma.

Art. 2.5.4. Actuaciones para que los terrenos adquieran la condicion de solar

1.-

En suelo urbano consolidado, los terrenos deberan vincularse a
los usos previstos por la ordenacién urbanistica y, en su caso, a
la construccion o edificacion, estando asimismo afectados por la
carga de la ejecucién y la financiacién de todas las obras de
urbanizacién que aun resten para que la parcela
correspondiente adquiera la condicion de solar y, en otro caso,
al pago de la cuota de urbanizacion correspondiente.

En defecto de determinaciones expresas del planeamiento y de
las ordenanzas, normas o instrucciones previstas legalmente,
se consideran servicios urbanisticos minimos para que una
parcela pueda tener la condicién de solar susceptible de
aprovechamiento edificatorio, los siguientes:

a) Acceso rodado por via publica pavimentada en condiciones
adecuadas, todas las vias que circunden la parcela.

b) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico
en, al menos, una via publica a la que de frente la parcela
o dos vias publicas en el caso de tratarse de una
manzana.

c) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal
y potencia suficientes para la edificacién, construccién o
instalacién previstas.

d) Evacuacion de aguas residuales mediante la conexion con
las correspondientes redes generales.

Art. 2.5.5. Edificacion en las condiciones y plazos establecidos
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La realizacion de cualquier obra de edificacion requerira, con
caracter previo, que la parcela haya obtenido la condicién de
solar, o en su caso, la prestacion de garantia suficiente para la
realizacidon de las obras de urbanizacion pendientes.

Para la materializacion de la superficie edificable permitida
podra autorizarse la edificacion, aun cuando la parcela
correspondiente no tenga la condicidon de solar, siempre que se
cumplan los requisitos establecidos legal y reglamentariamente
y lo regulado en estas Normas.

Una vez otorgada licencia de edificacion, ésta debera ejecutarse
dentro del plazo conferido al efecto en estas Normas o en la
ficha del Fichero de Ordenacion Urbanistica.
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Capitulo 6. Convenios Urbanisticos

Art. 2.6.1. Convenios urbanisticos incorporados al planeamiento

Art. 2.6.2.

1.-

El Plan General incorpora en su documentacion un Anexo de
Convenios Urbanisticos, que incluye aquellos suscritos con
anterioridad o durante el periodo de elaboracién y aprobacion.

Tales Convenios Urbanisticos se formulan con el fin de facilitar y
garantizar la viabilidad y agilidad de la gestién urbanistica y la
ejecucion del planeamiento previsto, y concretar la participacion
de la iniciativa privada en la actuacion urbanistica.

Cuando asi se determina en la ficha correspondiente a la unidad
de actuacion o sector de que se trate, los Convenios
Urbanisticos implican la innecesariedad de desarrollar otro
Sistema de Actuaciéon, ya que su propio contenido tiene el
alcance exigible a un instrumento de gestién, en relacién a las
caracteristicas de la unidad, ambito o sector correspondiente,
siempre que se cumpla el articulo 96 y concordantes del
TRLOTENC.

La incorporacion de tales Convenios Urbanisticos a la
documentacion del Plan General, de forma previa a un tramite
de informacién publica, supone el cumplimiento del principio de
publicidad.

Convenios urbanisticos de gestion

1.-

Cuando asi lo proponga el propietario Unico o la totalidad de
propietarios de una unidad o un sector, podran formalizarse
Convenios Urbanisticos previos los tramites administrativos
oportunos y procedimientos establecidos legalmente con Ia
finalidad de concretar los términos y las condiciones de gestion
urbanistica de la unidad o sector.

En este caso, el Convenio Urbanistico tendrd caracter juridico
administrativo y deberd someterse necesariamente a
informacién publica por el plazo de veinte dias habiles, de
forma previa a su aprobacién por el Pleno del Ayuntamiento,
salvo que se hayan incorporado al documento de este Plan
General. Su contenido minimo sera el requerido en el
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Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento de Canarias.

Los convenios urbanisticos en los que se acuerde la
adjudicacion del aprovechamiento urbanistico correspondiente
al Ayuntamiento mediante pago de la cantidad correspondiente
a su valor, deberan incluir la valoracion econdémica pertinente
practicada por los servicios municipales.

Art. 2.6.3. Registro Municipal de Convenios Urbanisticos

2013

1.-

La Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Santa
Cruz de Tenerife habilitara el Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos, segun lo dispuesto en el articulo 249 del
Reglamento de Gestion vy Ejecuciébn del Sistema de
Planeamiento de Canarias y de conformidad con los preceptos
que resulten de aplicacién para su funcionamiento.

El Registro Municipal de Convenios Urbanisticos contara con un
archivo administrativo en el que se custodiara un ejemplar
diligenciado del texto definitivo de cada uno de los convenios y
de sus anexos, debiendo facilitarse al propio tiempo la consulta
en soporte informatico segun lo expresado en este mismo
articulo. Desde el origen se incorporaran al Registro con los
documentos aportados en el Anexo de Convenios Urbanisticos
de este Plan General.

Deberan inscribirse en el Registro tanto los convenios
interadministrativos de colaboracién  celebrados entre
Administraciones como los de colaboracion, cooperacion
urbanistica, gestidn concertada, ejecucién empresarial, y
cualquier otro relacionado con la ordenacién, gestion vy
ejecucidon del planeamiento, suscritos entre el Ayuntamiento y
las personas fisicas o juridicas, segun lo regulado en el Titulo X
del Reglamento de Gestiébn y Ejecucidn del Sistema de
Planeamiento de Canarias.

Los convenios urbanisticos se inscribiran en el Registro una vez
aprobados definitivamente, sin perjuicio de que tal aprobacion
esté condicionada en su efectividad a la entrada en vigor de un
instrumento de planeamiento, de gestidon o de ejecucién, o a
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cualquier otra resolucion administrativa condicionante de su
entrada en vigor o ejecutividad.

La inscripcion del convenio en el Registro se realizara mediante
la pertinente anotacion individualizada y especifica, con el
correspondiente cddigo de identificacion del mismo vy
recogiendo los datos y referencias precisos que expresen sus
aspectos esenciales y, al menos, los referidos a las personas
que lo suscriben, a su representacion e intervencion, a los
ambitos territoriales o espaciales de aplicacidon y a su objeto y
finalidad.

El ejemplar diligenciado custodiado en el archivo administrativo
a que se refiere el apartado 2 del presente articulo, dara fe a
todos los efectos legales, del contenido de los convenios.

El archivo administrativo tendréd un apartado especifico
diferenciado para convenios urbanisticos que se encentren en
tramitacién, en el que se archivara provisionalmente un
ejemplar diligenciado de las propuestas de convenio que se
encuentren en tramite, a los efectos de que el propio Registro
realice la funcidén de garantizar el adecuado cumplimiento de la
informacién publica a la que se sometan los convenios.

Cualquier ciudadano tiene derecho a consultar los registros y
los archivos a los que se refiere este articulo y a obtener copia
de los documentos en los términos establecidos en estas
Normas y en la legislacion basica en materia de régimen
juridico de las Administraciones Publicas.

Este Registro debera posibilitar la realizacion de consultas a
través de la red telematica de Internet, por lo que deberan
habilitarse los medios necesarios para ello desde la creacién del
Registro, que también deberd poder consultarse por los
servicios municipales a través del propio sistema interno de
informacion en red del Ayuntamiento. En la informacidon que se
aporte a través de dicho medio, deberd estar necesariamente
todo lo relacionado con los expedientes que en cada momento
se encuentren en tramite de informacién publica.
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TITULO TERCERO. PARAMETROS Y CONDICIONES

GENERALES DE LA EDIFICACION

Capitulo 1. Condiciones generales de la edificacion

Art. 3.1.1.

2013

Requisitos generales previos para la edificacion de una parcela

1.-

Sélo podran ser edificadas las parcelas que tengan la
consideracion de solares o unidades aptas para la edificacion,
en funcidon de la clase de suelo y categoria de suelo de que
trate, y cumplan las siguientes condiciones minimas:

a)

b)

c)

d)

Condiciones de  planeamiento:  Tener  aprobada
definitivamente la ordenacidon pormenorizada detallada y
completa y estar calificada con destino a un uso edificable.

Condiciones de gestion: Tener cumplidas todas las
obligaciones de gestion fijadas en este Plan General, en
los instrumentos de desarrollo y en la legislacion
urbanistica aplicable

Condiciones de dimensién: Cumplir las condiciones de
forma y superficie fijadas por este Plan General o por sus
instrumentos de  desarrollo  posteriores. Podran
dispensarse estas condiciones cuando se trate de parcelas
residuales que no tengan posibilidad material de
reparcelacién con otra colindante, salvo que el supuesto
de no permitir su edificacion esté expresamente previsto
en la regulacién aplicable al ambito correspondiente.
Inversamente, cuando de la edificacion de una parcela se
derive que otra colindante no cumpla las condiciones
minimas de forma o superficie, sera obligatoria Ia
reparcelacion.

Condiciones de ejecucion de la urbanizacion: Satisfacer las
condiciones de urbanizacion que se sefialan en estas
Normas, de acuerdo con lo establecido en la legislacidn
urbanistica y en su desarrollo reglamentario.

Excepcionalmente, podra tener condicidon de solar o de unidad
apta para la edificacién la que tenga acceso a través de
espacios libres o peatonales de uso restringido, cuando estén al
servicio de dos o mas parcelas o se trate de viarios de
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titularidad privada sobre los que se hayan constituido derechos
de serventia o de servidumbre de paso, siempre que se
cumplimenten todas las condiciones requeridas para ello por la
legislacion vigente. En estos casos, dicho acceso sera tenido en
cuenta a efectos de la consideracion del terreno que comunique
o circunde como solar o unidad apta para la edificacion.

Se podra realizar el acceso a los edificios desde los espacios
libres publicos, siempre que para ello se cuente con una franja
pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3)
metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de
servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de
cuarenta (40) metros de la calzada.

En los asentamientos rurales tendrd la condicion de parcela
apta para la edificacion toda aquella que cumpla con la
condicion de dar frente a calle o camino de titularidad publica,
asi como a viarios de titularidad privada sobre los que se hayan
constituido derechos de serventia o de servidumbre de paso,
dotados, todos ellos y en todo caso, de acceso rodado,
explanado, definicidn de margenes y rasantes del camino vy
garantia de suministro de agua y energia eléctrica.

Art. 3.1.2. Alcance de las condiciones generales de la edificacion

1.-

Los parametros y condiciones generales de la edificacién son los
requisitos a las que debe sujetarse la edificacion en sus propias
caracteristicas y en su relacion con el entorno.

Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones
con el entorno deberdn cumplirse tanto en obras de nueva
edificacion como en obras de remodelacidon total, salvo
indicacion en contra en las propias normas o en las condiciones
particulares.

Las determinaciones y condiciones generales de la edificacién,
contenidas en los siguientes capitulos de este Titulo, hacen
referencia a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de la parcela
b) Condiciones de disposicidon de la edificacion en la parcela

c) Condiciones de ocupacién de la parcela
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d) Condiciones de Edificabilidad y aprovechamiento.

e) Condiciones particulares de las diferentes zonas de
edificacion.

f) Condiciones ambientales

La edificacion debera satisfacer ademas las condiciones

contenidas en el Titulo Quinto de estas Normas, segun el uso a

gue se destinen el edificio o los locales, y en las Ordenanzas
Municipales de Edificacion.

Art. 3.1.3. Aplicacién de las condiciones de la edificacidn

2013

1.-

Las condiciones generales de las edificaciones y las particulares
definidas para la zona de edificacion que corresponda, deberan
cumplirse tanto en obras de nueva construccién como en las de
remodelacion o rehabilitacion y sustitucion de edificios
existentes, salvo indicacion contraria sefalada expresamente
en estas Normas o cuando la edificacidon se encuentre en uno
de los supuestos mencionados en los nimeros siguientes de
este articulo. Todo ello sin perjuicio del obligado cumplimiento
de la legislacidon urbanistica y sectorial que resulte de
aplicacion.

Se admiten todo tipo de obras cuyo objeto sea la mejora de las
condiciones de habitabilidad de los inmuebles durante el
periodo de mantenimiento de la edificacidon, segun la normativa
sectorial aplicable, siempre que no impliquen aumento de
volumen de la edificacidn existente.

Cuando asi se establezca o se derive de los Planos de
Ordenacién pormenorizada, las edificaciones deberan cumplir
las  determinaciones  especificas contenidas en las
correspondientes fichas del area o ambito de que se trate y en
el Titulo Cuarto de estas Normas.

En los ambitos en los que se mantiene en su totalidad o en
parte la ordenacion establecida por un Plan Parcial o Especial
aprobado, las edificaciones deberan cumplir las instrucciones y
determinaciones que contenga la ficha del area o ambito
correspondiente y, en su caso, las determinaciones establecidas
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en el documento de planeamiento al que se remitia la
ordenacion del ambito.

5.- Cuando las normas u ordenanzas de dicho planeamiento de
desarrollo preexistente contengan remisiones a documentos de
planeamiento general anteriores al presente instrumento, se
consideraran sustituidos por las determinaciones de este Plan
General. De existir falta de concreciéon o contradiccion, debera
tramitarse la instruccion aclaratoria regulada en el Titulo
Primero de las Normas de Ordenacion Estructural o, en caso de
resultar necesario, el pertinente Estudio de Detalle o
modificacién puntual del planeamiento de desarrollo.

6.- En los Ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo serdn de
aplicacion las condiciones que para la edificacion se establezcan
en la normativa del respectivo instrumento de planeamiento
parcial o especial que establezca la ordenacién pormenorizada
completa detallada, siendo de aplicacion subsidiaria las
presentes Normas.

7.- Las edificaciones catalogadas y las que se encuentren o
resulten afectadas por la proteccion de aquéllas, deberan
cumplir las condiciones que le sean aplicables segun lo
establecido en estas Normas y en las del propio Catalogo de
Proteccion del presente Plan General.

8.- Las edificaciones situadas en suelo rustico deberan cumplir las
condiciones contenidas en las Normas de Ordenacion
Estructural, y en estas Normas, que regulen el régimen
urbanistico en dicha clase de suelo, segun la categoria y el uso
de que se trate, asi como las que resulten aplicables, en su
caso, del contenido de un Proyecto de Actuacion o de
Calificacion Territorial.

9.- En los supuestos ya expresados en los nimeros anteriores de
este articulo y para lo no regulado en las respectivas
normativas u ordenanzas, seran de aplicacién subsidiaria lo
contenido en estas Normas sobre los parametros y las
condiciones generales de las edificaciones y las particulares de
las diferentes zonas de edificacion.

10.- En cualquier caso, las edificaciones deberan cumplir también las
condiciones establecidas por la legislacion sectorial que le sea
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de aplicacion por razon del uso a que se destinen o de la
situacion en la que se implanten, asi como el resto de las
disposiciones contenidas en estas Normas que resulten
aplicables. Igualmente, deberan cumplir la regulacién que
contengan las Ordenanzas Municipales de Edificaciéon, de
Urbanizacidn, Ambientales y de Actividades Clasificadas.

Art. 3.1.4. Dotacion de plazas de aparcamientos en edificios

2013

Se establece para regular el nUmero de plazas de aparcamiento al
servicio de un edificio de uso publico o privado, en funcion los usos:

1.-

Como norma general serd obligatorio el establecimiento de
aparcamiento de vehiculos en toda parcela edificable con frente
minimo igual o superior a siete (7) metros y doscientos (200)
metros cuadrados de superficie de parcela y circulo inscribible
de doce (12) metros, siempre que dicho solar dé frente a una
via de trafico rodado, a un peatonal de uso rodado restringido o
a un espacio libre publico adaptado a tal fin.

Quedan exentas de la obligacion de establecer garajes las
parcelas que no alcancen los parametros minimos exigidos en
el apartado anterior.

La dotacién de plazas de aparcamientos serd, como minimo, la
siguiente segun el uso y tamafo de las parcelas:

a) En parcelas de superficie entre doscientos (200) y mil
(1.000) metros cuadrados se establece una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos, salvo para el uso Residencial Colectivo, que
sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien
(100) metros cuadrados construidos o por cada vivienda o
fraccion.

b) En parcelas superiores a mil (1.000) metros cuadrados se
establecen las siguientes determinaciones:

e En uso Residencial Colectivo y Unifamiliar, 1,5 plazas de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos.
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e En uso Residencial de Vivienda Protegida: una (1) plaza
de aparcamiento por cada vivienda o por cada cien
(100) metros cuadrados construidos de superficie
destinada a dicho uso.

e En uso Turistico: dos (2) plazas de aparcamiento por
cada tres (3) plazas alojativas turisticas, y por cada
cien (100) metros cuadrados construidos de
equipamiento complementario vinculado al
establecimiento alojativo.

e En uso de Oficinas: dos (2) plazas de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados construidos de
superficie destinada a dicho uso.

e En uso Comercial: dos (2) plazas de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados construidos de uso
comercial en categoria de pequefo y mediano comercio
y tres (3) plazas de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos en el resto de las
categorias del uso comercial definidas en el Titulo
Quinto de las presentes Normas.

e Uso Industrial: dos (2) plazas de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados construidos de
superficie de dicho uso, salvo para el caso de talleres de
reparacion de vehiculos, que se aumentan a cuatro (4)
plazas.

e Uso de Equipamiento o Dotacion: dos (2) plazas de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos de superficie destinada a dicho uso.

4.- Quedan exceptuados de la aplicacién de los nimeros anteriores
los edificios promovidos por la administracion para viviendas de
reposicion, asi como los edificios catalogados, cuando el nivel
de proteccion de los mismos impida materialmente la
realizacién de las obras necesarias para ello, y en los que sdlo
tengan fachada a calles exclusivamente peatonales.

5.- La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la
existencia de estacionamientos publicos en el entorno del
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edificio o de garajes de explotacion privada no vinculados a las
viviendas o locales.

6.- Sila dotacién de aparcamiento se expresa en unidades o plazas
de aparcamiento por superficie 0 metros cuadrados construido,
se entendera que el cOmputo se realiza sobre la superficie
construida del uso principal y de los usos complementarios o
precisos para el funcionamiento del mismo. Si el resultado de
aplicar las reglas anteriores es un numero decimal, se
redondeara al nUmero entero inmediatamente superior.

7.- Para la implantacion de usos especiales o singulares, de
equipamientos privados relevantes, o para aquellos que requieran
por su singularidad un tratamiento individualizado, el
Ayuntamiento podra determinar una mayor dotacion de plazas de
aparcamiento, previo informe de los servicios técnicos
municipales.

8.- En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen
como dotacion obligatoria de las viviendas o los locales, se
consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos se expresara
tal circunstancia en la correspondiente licencia municipal, a los
efectos de que conste tal vinculacién en la divisién horizontal de
la propiedad y en la inscripcidn registral de cada una de las
fincas correspondientes.

9.- También serd exigible la dotacion de aparcamientos prevista en
este articulo cuando se trata de autorizar un cambio de uso en
un edificio existente, debiendo cumplir con los requeridos para
el nuevo uso en caso de que sean mayores y manteniendo los
anteriores en el supuesto de que resulten unas menores
exigencias por el cambio solicitado.

10.- La dotacién de plazas de aparcamiento regulada en los
apartados anteriores de este articulo deberd cumplir en
cualquier caso las exigencias aplicables de reserva de plazas
para minusvalidos y las condiciones requeridas para el espacio
destinado a las mismas, asi como las disposiciones
correspondientes de accesibilidad y supresidén de barreras
fisicas.

Art. 3.1.5. Sustitucidn o renovacion de la edificacion
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En el caso de que en una parcela edificada se proceda a la
sustitucion o renovacion edificatoria, se aplicard la zona de
edificacién asignada por el Plan General a la parcela de que se trate,
salvo en aquellas que estén adscritas a la Zona de Mantenimiento de
la Edificacién, en cuyo caso se aplicara el procedimiento recogido en
el capitulo 2 del Titulo Cuarto de estas Normas donde se regula dicha
zona de edificacion.
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Capitulo 2. Elementos de referencia de la edificacion

Art. 3.2.1.

Art. 3.2.2.

2013

Definicion de elemento de referencia

Los elementos de referencia para establecer las condiciones de
disposicidon de la edificacion son el conjunto de variables respecto a
las que se determina la posicion del edificio y las partes de la
construccion determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden ser
referencias de parcela o referencias de la edificacion.

Referencias de la parcela.

1.-

2.-

Se distinguen entre referencias de parcela primarias o
preexistentes a la preparaciéon de la parcela y las secundarias o
gue resultan como consecuencia de la misma. A su vez, cada
una de ellas podra ser planimétricas o altimétricas, con las
siguientes definiciones:

a)

b)

Las referencias planimétricas sirven para determinar la
posicion de la proyeccidn horizontal del edificio,
entendiéndose por edificio o espacio edificado a toda
construccion susceptible de materializar
aprovechamientos, excluyéndose los desmontes vy
terraplenes, y cualquier otra construccidon necesaria para
modificar las caracteristicas fisicas de suelo.

Las referencias altimétricas sirven para determinar la
proyeccion vertical del arranque del edificio desde el
terreno circundante o suelo de parcela, asi como para
realizar la medicion de sus alturas.

Como referencias primarias de parcela, se utilizaran:

a)

Las referencias planimétricas primarias:

e Linderos: definidos en el articulo 3.4.3

e Alineacién exterior o publica de parcela o de manzana:
es la linea establecida por el planeamiento y que sefiala
el limite entre los espacios publicos destinados a viarios
rodados, peatonales y espacios libres, y las parcelas
edificables de propiedad publica o privada.
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b) Las referencias altimétricas primarias:

e Rasante viaria: es la linea que sefala el planeamiento,
como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomandose, salvo indicacion contraria, el eje de la via.
En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra
definicién de la rasante se considerara como tal el perfil
existente.

e Rasante oficial: es la linea que une la proyeccion de las
rasantes viarias sobre la alineacion exterior de la
parcela, aumentada, en su caso, con la altura de la
acera.

Se utilizard la rasante oficial como referencia
altimétrica, cuando la linea de edificacién coincida con
la alineacidn exterior o publica. En el resto de los casos,
se utilizard como referencia, la cota de suelo de parcela.

¢ Rasante natural o cota natural del terreno: es la altitud
relativa de cada punto del terreno antes de
experimentar transformacion alguna debida a la
preparacion de la parcela.

3.- Como referencias secundarias de la parcela, se utilizaran:
a) Las referencias planimétricas secundarias:

Son aquellas alineaciones situadas en el interior de la
parcela y que dan forma a la edificacion. Pueden ser de
dos tipos:

e Alineacién interior o privada: es la linea que sefiala el
planeamiento sobre el suelo de la parcela para
establecer la separacion entre la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la planta baja de la
edificacion y el espacio libre de la parcela exterior o
interior (patio).

e Alineacién virtual en plantas superiores: es la linea que
sefiala el planeamiento para establecer la posicién de
las fachadas del edificio en plantas por encima de la
baja.

b) Las referencias altimétricas secundarias:
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Suelo de la parcela: es el plano o planos, horizontales o
inclinados, no menores de tres (3) metros de ancho,
medidos perpendicularmente a la fachada de la
edificacion, que ocupan en su conjunto la totalidad de la
parte no ocupada de la parcela y que resultan de la
transformacién del terreno natural, como consecuencia
de la preparacién de la misma y que se materializan en
zonas pavimentadas, zonas ajardinadas horizontales o
en talud, rampa de acceso al garaje, etc. Los planos
inclinados no podran presentar una pendiente superior
al treinta (30) por ciento.

Cota de suelo de parcela: es la altitud relativa de cada
punto del suelo de la parcela. Se utilizard la cota de
suelo de parcela como referencia altimétrica, cuando se
trate de edificaciones aisladas en cualquiera de las
zonas de edificacion.

Art. 3.2.3. Referencias de la edificacion

2013

En la regulacion del Plan General sobre las condiciones de disposicidn
de la edificacion en la parcela, se emplean las referencias de la
edificacién que a continuacién se enumeran:

a) Referencias del contorno exterior de la edificacion:

Plano de fachada: plano o planos verticales que, por
encima de la referencia altimétrica correspondiente,
separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo
en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, excepcién hecha de los cuerpos
volados vy salientes permitidos respecto de las
alineaciones, de los aleros y de las cornisas.

Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la
planta baja del edificio con la referencia altimétrica
correspondiente.

Medianera: pafio de edificacién que es comun con una
construccion colindante, estd en contacto con ella o,
en edificaciones adosadas, separa una parcela de la
colindante que pudiera edificarse. En los supuestos de
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edificacion en los cuales la medianera sobresalga
sobre la parcela colindante inferior y resulte visible
desde el exterior, no adquirird la condicion de plano de
fachada. En una medianera no se permite la apertura
de huecos, de acuerdo a lo establecido en Ia
legislacion civil.

b) Referencias de los tipos de plantas de la edificacion:

Planta Baja: planta de la edificacion mas préxima a la
rasante oficial o al suelo de la parcela. La distancia
entre la cara inferior del forjado de piso de la planta
baja y las referencias altimétricas de la parcela citadas
no sera superior a ciento cuarenta (140) centimetros
en el punto mas desfavorable del plano de fachada.

Planta de soétano: planta de edificacion situada
inmediatamente por debajo de la planta baja.

Planta de piso: toda aquella planta que tiene su
pavimento por encima del techo de la planta baja (o
de la planta superior bajo rasante de explanacién, si
no existiera planta baja). No tendran la consideracién
de planta de la edificacion las superficies bajo cubierta
cuando su posibilidad de uso esté restringida a la
ubicacidon de instalaciones generales del edificio, o su
altura libre interior no sea superior a ciento noventa
(190) centimetros.

Entreplanta: Planta situada en una posicién intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta
baja o de piso. Se admite la construccién de
entreplantas siempre que su superficie Util no exceda
del cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del
local base ni de la limitacion de superficie edificable si
la hay, y se computa en todo caso como parte del
local base a efectos de la determinacion del
aprovechamiento total de la parcela.

Atico: Ultima planta de un edificio en la que su
superficie edificada es inferior a la normal de las
restantes plantas y sus fachadas se encuentran
retiradas de las generales del edificio hacia su interior.
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Los aticos sdlo se admitirdan cuando estén
expresamente autorizados por la normativa particular
del adrea, ambito o sector, en las condiciones que al
respecto se sefalen. En todo caso, deberdan quedar
comprendidos por debajo de un plano trazado por el
borde superior en cualquier fachada del forjado de
techo de la planta inferior con una inclinacion maxima
de cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales

Cuando la parcela se encuentre en terrenos en ladera,
y para su preparacion se establezcan suelos de parcela
a diferentes niveles, cada planta de la edificacion
deberd ser asignada a uno o a varios de los tipos de
plantas definidos anteriormente, segun resulte la
disposicidon de los suelos de parcela en relaciéon a la
planta. Para ello, en el proyecto de edificacion se
dividira cada planta en partes, delimitando los tipos de
plantas que correspondan, y se considerara cada una
de estas partes como planta en si misma a efectos de
la aplicaciéon diferenciada de las condiciones de
edificacion.

Art. 3.2.4. Referencias del espacio libre de parcela

2013

En la regulacién del Plan General sobre las condiciones del espacio
libre de parcela, se emplean las referencias de la edificacion que a
continuacién se enumeran:

a) Espacio libre de parcela: anchura de la faja de suelo de

b)

parcela comprendida entre la linea de edificacion y los
linderos y viene determinada por la aplicacion de las
normas de separaciones a linderos o de forma grafica en
el Plano de Alineaciones y Zonas de Edificacidn.

Cerramiento de parcela: cerca situada sobre los linderos,
que delimitan una parcela.

Nivel de jardin o de pavimento del espacio libre de la
parcela: altura de los acabados de jardin o pavimentos del
espacio libre de la parcela, que podra coincidir o estar
situado por encima del suelo de la parcela.
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d)

e)

f)

Jardin delantero: el espacio de retranqueo, cuando se
dedica a jardin o a terraza para la estancia.

Patio de manzana: en el caso de Zona de Edificacién
Cerrada, el conjunto de espacios libres privados, que se
generan en el interior de una manzana entre la alineacidon
interior trasera y el lindero de fondo de las parcelas y se
produce como producto de aplicar la disposicidon de fondo
maximo edificable en cada parcela o de forma grafica en el
plano de Alineaciones y Zonas de Edificacion. El Patio de
Manzana, como regla general, sélo puede ser edificado en
el subsuelo, como prolongaciéon del primer sétano de la
edificacion de la que forme parte.

Patio de manzana singular: caso particular del patio de
manzana, delimitado como tal en el plano de Alineaciones
y Zonas de Edificacion, en el que se puede edificar una
planta como prolongacion y con el mismo uso de la planta
baja.
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Capitulo 3. Condiciones de la parcela

Art. 3.3.1.

2013

Definicién de parcela y de manzana

1.-

Las condiciones de parcela son los requisitos que debe cumplir
una parcela para poder ser edificable, sin perjuicio de lo
establecido en los apartados 2 y 3 del articulo 3.3.3 siguiente.

La parcela es la unidad minima de suelo sobre la que se aplican
las determinaciones y condiciones de ordenacion, gestidén y
ejecucion urbanistica. En las parcelas, de posibilitarlo el
planeamiento y la normativa aplicable, puede materializarse la
implantacion de aprovechamientos urbanisticos, previo el
cumplimiento de los deberes urbanisticos que correspondan.
Las dimensiones minimas, caracteristicas y condiciones vienen
determinadas por la ordenacién pormenorizada y la regulacion
de estas Normas que sea de aplicacion.

Las parcelas urbanas son las que se encuentran dentro de las
areas de suelo urbano o urbanizable, y que se determinan
como tales en este Plan General, en los instrumentos a los que
se remite la ordenacién o en los que la desarrollen.

Las parcelas rusticas son aquellas unidades aptas para la
edificacion que se encuentran en suelo rustico y que se
determinan como tales en este Plan General, en los
instrumentos de desarrollo de la ordenacidén o en los Proyectos
de Actuacion Territorial o Calificaciones Territoriales que se
aprueben o autoricen en dicha clase de suelo.

Los espacios libres privados sefialados en los Planos de
Ordenacion Pormenorizada se consideran incluidos en la parcela
que corresponda y su superficie computara como tal.

La Manzana es la porcion de suelo urbano, urbanizable o rustico
de Asentamiento Rural delimitado en todo su perimetro por
alineaciones de vial y /o espacios libres publicos, o en su caso
por el limite del ambito en el que se incluya, segun la
ordenacion pormenorizada de este Plan General o de los
instrumentos a los que se remite o que las desarrollan. Cada
manzana puede estar conformada por una o varias parcelas.
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Art. 3.3.2.

Art. 3.3.3.

7.- En terrenos en pendiente, para la determinar la condicion de si
la parcela se encuentra ladera arriba o abajo se deberd tener
en cuenta la topografia natural del terreno, es decir, en su
estado original, en relacién a la via a la que da frente.

Relacién entre edificacion y parcela

Toda edificacion estarad indisolublemente vinculada a una parcela,
circunstancia esta que queda debidamente establecida con el
sefialamiento de los parametros y condiciones urbanisticas aplicables
en cada caso y sera inscrita en el Registro de la Propiedad con el
sefialamiento de la edificabilidad y de las condiciones urbanisticas y
de propiedad horizontal, en su caso, bajo las que se hubiera
edificado, segun la normativa aplicable.

Parcela minima edificable

1.- A efectos de parcelaciones y segregaciones, asi como para la
materializaciéon del aprovechamiento edificatorio, se establece
en cada zona de edificacion la condicion de parcela minima,
determinando la superficie minima y el requisito del circulo
minimo inscribible para cada una de las zonas de edificacion.

2.- Las parcelas que no reunan las determinaciones de las
condiciones particulares de la zona de edificacion establecida en
cada caso, solo podran edificarse si se agrupan con alguna de
las colindantes a efectos de cumplir tales requisitos, en cuyo
caso debera producirse la pertinente agrupacion o reparcelacion
para la distribucidon del aprovechamiento urbanistico, y que se
edifigue de acuerdo a la participacion de cada parcela en la
superficie total resultante, salvo que los propietarios usen
cualquier otra formula admitida legalmente para la construccion
y asignacion de la propiedad comun.

3.- También se exceptian de las condiciones de parcela minima
edificable, las situadas entre otras dos ya edificadas conforme a
planeamiento, siempre que en tales parcelas se pueda
implantar una edificacion, cuyos usos permitidos cumplan con
la normativa sectorial aplicable.
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Art. 3.3.4. Preparacion de la parcela para determinar las cotas de suelo

1.-

3.-

2013

Se entiende por preparacion de la parcela, la modificacién del
terreno natural de la misma, sea cual sea su pendiente, a los
efectos de establecer las cotas de suelo, es decir, la referencia
altimétrica para cualquiera de las zonas de edificacion de las
que resulten edificaciones aisladas o parcialmente aisladas, es
decir, aquellas que presentan separacion a algunos de sus
linderos.

Las determinaciones para establecer, como regla general, los
suelos de parcelas de cualquier edificacion abierta, edificacion
cerrada con jardin delantero y edificacién cerrada aislada o
semiaislada son las siguientes:

a) En el espacio de retranqueo se establecerda un plano
horizontal de referencia situado de forma coincidente con
el punto mas alto de la rasante oficial, que podra situarse
como maximo a un (1) metro por encima de dicho punto.
Ello causara, que pendiente abajo de la acera, se vaya
produciendo una diferencia entre la rasante oficial y el
suelo de parcela establecido, que nunca podra superar una
diferencia de tres (3) metros, en cuyo caso, el suelo de
parcela en el espacio del retranqueo habra de ser
quebrado y situarse a un nivel inferior, y asi
sucesivamente.

b) En los espacios libres laterales de la parcela, productos de
la separacion a linderos, los suelos de parcela no podran
superar en ningun caso la cota mas alta de las que se
establezcan en el espacio de retranqueo, sin perjuicio de
las determinaciones que se establezcan en las Ordenanzas
de Edificacion para parcelas situadas ladera arriba o abajo
en terrenos en pendiente.

c) Si una parcela da frente a varias calles, se aplicaran las
determinaciones del primer epigrafe cada una de ellas.

El resto de las condiciones de la preparacién de la parcela se
regulan en las Ordenanzas Municipales de Edificacion.
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Art. 3.3.5. Espacio libre de parcela

Las condiciones del espacio libre de las parcelas se regulan en las
Ordenanzas Municipales de Edificacion.

Art. 3.3.6. Cerramientos de parcela

Las condiciones de los cerramientos de parcela se regulan en las
Ordenanzas Municipales de Edificacion.
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Capitulo 4. Condiciones de disposicion de la edificacion.

Art. 3.4.1.

Art. 3.4.2.

2013

Definicidn y aplicacion de las condiciones de disposicion

1.-

Las condiciones de disposicion de la edificacién son las que
determinan las posibilidades de emplazar las edificaciones
dentro de la parcela para su adaptacién topografica, y se
definen en la regulacién de las zonas de edificacién y, en su
caso, en las figuras de planeamiento que desarrollen el Plan
General.

Las condiciones que determinan la posicién de los edificios
dentro de las parcelas son de aplicacion tanto en obras de
nueva edificacion como en aquellas obras que impliquen
modificaciéon de los elementos de referencia de la posicion de la
edificaciéon en la parcela.

Posicion de la edificacion respecto a la alineacion exterior o publica

1.-

En toda zona de edificacién, la Alineacion Interior, que define su
limite respecto a la Alineacién Exterior, podra estar en alguna
de estas situaciones, respecto a la Alineacion Exterior:

a) La Alineacion Interior coincide con la Alineacion Exterior,
por lo tanto, la fachada del edificio se sitla justo en el
lindero de la calle.

b) La Alineacion Interior no coincide con la Alineacién Exterior y
es paralela a la misma, por lo tanto, la fachada del edificio se
sitUa retranqueandose paralelamente al lindero de la calle.

c) La Alineacion Interior no coincide con la Alineacion Exterior y
no es paralela a la misma, por lo tanto, la fachada del edificio
se sitUa retranqueandose libremente al lindero de la calle.

En Zona de Edificacion Cerrada, la Alineacion Interior se
determina graficamente en el Plano de Alineaciones y Zonas de
Edificacion y es de disposicién obligatoria, salvo en aquellos
casos que se indiquen en las condiciones particulares, que sean
de disposicidon maxima. En todo caso, en el cruce de dos calles
se atendera a lo sefialado en el apartado 4 del presente
articulo. Por lo tanto, la edificacién debera construirse con los
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planos de fachada sobre la alineacidon correspondiente, salvo
que la normativa particular permita que dichas alineaciones
tengan el caracter de limite maximo de area de movimiento de
la edificacion.

3.- La Zona de Edificacion Cerrada presenta las siguientes
posibilidades en relacién a la posicion de la edificacién respecto
alineacion exterior:

a) Edificacion Cerrada alineada a vial es aquella cuya
alineacion exterior coincide con el plano de la fachada, y el
resto de sus linderos coinciden con las medianeras.

b) Edificacién Cerrada con jardin delantero es aquella cuyo
plano de fachada coincide con la alineacion interior
producto del retranqueo.

c) Edificacion Cerrada aislada o semiaislada es aquella que
tiene todas o alguna de sus alineaciones interiores
separadas de los linderos de la parcela, dando como
resultado la creacién de espacios libres interiores, sobre
los correspondientes suelos de la parcela.

4.- En Zona de Edificacion Cerrada, las edificaciones en esquina
con frente a vial que no tengan establecido retranqueo o que
den a aceras menores de tres metros, habran de disponer una
alineacion en chaflan, salvo en los supuestos de edificios
catalogados y precatalogados. Las dimensiones minima de los
chaflanes sera de tres (3) metros, que aumentaran a cuatro (4)
metros cuando alguna de las calles sea superior a diez (10)
metros y a seis (6), cuando exceda de doce (12). No seran
preceptivos los chaflanes cuando el ancho de alguna de las
aceras sea superior a cuatro (4) metros. En todo caso, estas
disposiciones prevaleceran sobre la documentacion grafiada en
planos y ficheros.

5.- En Zona de Edificacion Abierta, la Alineacion Interior resulta de
la aplicacion del pardmetro de la separacion minima a linderos.
La Alineacién Interior resultante no es obligatoriamente paralela
a la Alineacion Exterior, pudiendo ser dispuesta libremente en
el interior del perimetro, que define la linea virtual, que resulta
de la aplicacién de dicho parametro de separacién minima a
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Art. 3.4.3.

Art. 3.4.4.

2013

linderos, salvo lo que se establezca a tal fin en las condiciones
particulares de parcelas especificas.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada, que expresamente se
autoricen, ninguna parte ni elemento de la edificacién, podra
quedar fuera de cualquiera de las dos alineaciones
mencionadas.

Linderos

1.-

Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y
la distinguen de sus colindantes.

Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el
espacio libre publico al que dé frente; son linderos laterales los
restantes, llamandose lindero de fondo el opuesto al frontal.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto
con via o espacio publico tendran consideracion de lindero
frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de la
parcela aquél en que se sitle el acceso a la misma.

El Ayuntamiento podrd exigir al propietario de una parcela el
amojonamiento y sefalamiento de sus linderos cuando sea
necesario por motivos urbanisticos.

Separacion a linderos y retranqueo

1.-

La separacion a los linderos es la distancia de cada punto del
plano de fachada al lindero de referencia mas proximo, medida
en proyeccién horizontal sobre una recta perpendicular a éste.
Esta distancia serd el valor fijo determinado por el
planeamiento y se establece para cada una de las zonas de
edificacién, segun sus grados, o en los Planos de Alineaciones y
Zonas de Edificacion.

El retranqueo constituye un caso especifico del espacio libre de
parcela, que se define como la franja de terreno comprendida
entre la alineacién interior y la alineacion exterior o publica. Su
ancho puede ser valor fijo obligado o valor minimo y se medira
en la forma determinada para la separacion a linderos.
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3.- Las separaciones a linderos de la edificacion, incluido el
retranqueo, se sefialan en las Normas de Ordenacion
Pormenorizada, para el caso de Zona de Edificacion Abierta y
en el plano de Alineaciones y Zonas de Edificacion, para el caso
de Zona de Edificaciéon Cerrada.

4.- En Zona de Edificacion Cerrada, se debera respetar una
separacion de tres (3) metros respecto a paredes medianeras
de edificios protegidos en las que existan huecos originales,
aunque tal separacién no se desprenda de los planos de
ordenacion. Asi mismo, la separacidn minima para abrir huecos
en las plantas superiores a la baja con respecto a cualquier otra
edificacién o parcela serd de tres (3) metros, salvo que ya
existieran los mismos, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en
estas Normas, en otras que resulten de aplicacion y en la
legislacion civil.

5.- En Zona de Edificacion Cerrada, cuando se actle en manzanas
completas y mediante Estudio de Detalle, se permitira
aumentar los retranqueos establecidos, habiéndose de cumplir
el articulo 38 del TRLOTENC y las siguientes condiciones:

a) No se podra alterar el uso caracteristico establecido para
la manzana.

b) No se podra aumentar la ocupacion maxima del suelo, la
altura maxima edificable, la densidad poblacional ni la
intensidad de uso.

c) No se podra incrementar el aprovechamiento urbanistico
del suelo ni aumentar la superficie edificable maxima
establecida.

d) No se permite eliminar los retranqueos establecidos.

6.- En Zona de Edificacion Abierta, y en aquellos casos en que las
Normas establezcan distintos valores de la separacion entre la
edificacion a los linderos laterales y al fondo de la parcela, y
cuando por la forma irregular de la parcela sea dificil diferenciar
cual es el fondo, se mediran las separaciones de tal modo que
el resultado sea similar a los de su entorno.

7.- En Zona de Edificacion Abierta Rural, las edificaciones situadas
en parcelas limitadas por medianeras colindantes, erigidas con
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anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
deberan adosarse a las mismas, salvo que se necesite respetar
0 crear un camino rural de titularidad privada, en cuyo caso la
edificacion debera alinearse a él. En caso de no adosarse, la
distancia minima respecto de la medianera existente sera de
dos metros. Asi mismo, cuando la edificacion esté situada en el
limite del Asentamiento Rural, de modo que uno o varios de sus
linderos den frente a cualquier tipo de espacio abierto, la
edificacién habra de ofrecer fachada hacia el mismo.

Art. 3.4.5. Separacién entre edificios

Art. 3.4.6.

Art. 3.4.7.

2013

La separacion entre edificios en una misma parcela es la distancia
que separa sus fachadas. Se entiende que un edificio estd separado
de otros una dimensidon determinada, cuando existe una banda libre
en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccion horizontal
de la fachada, mida aquella dimensiéon como minimo sobre cualquier
linea recta que pase por él.

Fondo edificable

1.-

El fondo edificable es el parametro que sefiala la posicién en la
que debe situarse la fachada correspondiente al lindero
posterior del edificio. Puede ser senalado de las dos maneras
siguientes:

a) Mediante la expresién de la distancia entre cada punto de
la misma y la alineaciéon  exterior, medida
perpendicularmente a ésta.

b) Mediante la expresion grafica en el plano de Alineaciones y
Zonas de Edificacion.

Sera de aplicacion sélo para los casos de Zona de Edificacion
Cerrada y de Zona de Edificacion Abierta Rural.

Area de movimiento de la edificacion

El drea de movimiento de la edificacion es el perimetro o recinto
interno de la parcela dentro de la cual puede situarse la edificacion
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libremente. Las alineaciones de dicho recinto seran, por tanto, de
disposicion maxima de la edificacion.
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Capitulo 5. Condiciones de intensidad de la edificacion

Seccion 1.- Condiciones de ocupacion de la parcela

Art. 3.5.1.

Art. 3.5.2.

2013

Definicién y aplicacion de las condiciones de ocupacion

1.-

Las condiciones de ocupacién son las que determinan la porcion
de parcela que puede ser ocupada por la edificacion.

Las condiciones que se senalan para determinar la ocupacion de
la parcela por la edificacion son de aplicacién para las obras de
nueva edificacion y para las obras que supongan nuevas
ocupaciones de suelo, y son establecidas para cada parcela
segun la normativa propia del uso a que se destine y de la zona
de edificacion.

Para la aplicacién de las condiciones de ocupacién de la parcela,
se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los
articulos siguientes.

Ocupacién o superficie ocupada

1.-

Es la superficie comprendida por la alineacion exterior y los
demas linderos si la ocupacién abarca la totalidad de la parcela.
En el resto de los casos y, en funcidon de la zona de edificacion,
la superficie ocupada viene constituida por el perimetro
formado por la envolvente de la proyeccion de los planos de
fachada sobre el suelo de la parcela.

A tales efectos, los elementos y cuerpos volados, salvo los
cerrados y semicerrados se excluyen del computo de la
superficie ocupable.

La ocupacion serad necesariamente igual o inferior a la superficie
ocupable fijada por estas Normas para cada zona de edificacion
0, en su caso, por el planeamiento que desarrolle la ordenacion
pormenorizada.
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Art. 3.5.3. Superficie ocupable

Art. 3.5.4.

Art. 3.5.5.

1.-

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela
edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion y
adscrita a una zona de edificacion.

En la Zona de Edificacién Cerrada, la superficie ocupable esta
delimitada en el Plano de Alineaciones y Zonas de Edificacion,
por las alineaciones exteriores o interiores, segun el caso.

En la Zona de Edificacion Abierta, la superficie ocupable deriva
de la aplicacién del coeficiente de ocupacién, que se establece
para cada grado.

En Zona de Edificacién Cerrada Especifica y Abierta Especifica,
la superficie ocupable puede establecerse para cada caso como
valor absoluto o como coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion
se distingue la ocupacién de las plantas sobre la rasante oficial o
el suelo de la parcela y las situadas por debajo de éstas.

Coeficiente de ocupacion

1.-

Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacidon entre la
superficie ocupable y la superficie de la parcela edificable. Se
aplicara en la Zona de Edificacién Abierta y en algunos casos de
la de Edificacidon Cerrada Especifica.

El coeficiente o porcentaje de ocupacidn se establece como
ocupacion maxima de la parcela. Si de la conjuncién de este
parametro con otros reguladores de las condiciones de posicion
se derivase una ocupacién menor, sera de aplicacion ésta.

Ocupacién de las plantas por encima del suelo de parcela

1.-

La cuantia de la ocupacién maxima de las plantas sobre el suelo
de la parcela puede sefalarse:

a) Indirectamente, aplicando en conjunto referencias de
posicidn, coincidiendo con el area de movimiento de la
edificacion.
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b) Directamente, mediante la asignacion de un coeficiente o
porcentaje de ocupacion maxima.

c) Directamente, mediante el resultado que produce el
establecimiento concreto de las alineaciones interiores.

Art. 3.5.6. Ocupacion de las plantas por debajo de la cota de suelo

Por regla general, las plantas situadas por debajo de la cota del
suelo, es decir, las plantas de sdtano, pueden ocupar la totalidad de
la parcela, salvo en las parcelas o ambitos declarados B.I.C. en
cualquiera de sus categorias, en Zona de Edificacion Abierta Rural,
que no podran ocupar los espacios resultantes por aplicacion de la
separacion minima a linderos y salvo en aquellos casos en los que se
establezca expresamente cualquier otra determinacion en la
normativa particular.

Habran de tenerse siempre en cuenta las condiciones establecidas en
los articulos 3.3.5. y 3.4.4., sobre separacion a linderos y
retranqueos y sobre el espacio libre de parcela.
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Seccion 2.- Condiciones de edificabilidad

Art. 3.5.7. Definicién y aplicacién de las condiciones de la edificabilidad

Art. 3.5.8.

Art. 3.5.9.

1.-

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que acotan la
dimension de las edificaciones que pueden materializarse en
una parcela y delimitan el contenido del derecho de propiedad.

Las condiciones que se sefialen para determinar la edificabilidad
son de aplicacidon para todas las obras de nueva edificacion y
para las que se hayan de ejecutar en edificios preexistentes
alterando la cantidad total edificada. Son establecidas para
cada parcela segun la normativa de aplicacion para cada uso a
que se destine y el lugar en que se encuentre la parcela.

Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia
que se sefalan en los articulos que siguen.

Superficie edificada

1.- La superficie edificada es aquella superficie construida por
plantas, que computa a efectos de edificabilidad, de acuerdo a
lo que se establece en los articulos siguientes.

2.- La superficie edificada total es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas bajas y superiores que
componen el edificio.

Edificabilidad

La edificabilidad es el valor que senala el planeamiento para limitar la
superficie edificada total que puede construirse en una parcela o en
un area, en su caso. Su dimension puede ser sefialada por el
planeamiento mediante los siguientes medios:

a) El valor absoluto o edificabilidad maxima.
b) El coeficiente de edificabilidad.

c) La conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y
volumen sobre la parcela.
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Art. 3.5.10. Coeficiente de edificabilidad

1.-

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie
total edificable y la superficie de la parcela medida en
proyeccidon horizontal. Su determinacién se entiende como el
sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la conjuncion
de este parametro con otros derivados de las condiciones de
posicién, ocupacion, forma y volumen se concluyese una
superficie total edificable menor, serd éste el valor que sea de
aplicacion.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad bruta: cuando se expresa
como relacion entre la superficie total edificable y la
superficie total de un ambito, sector o unidad de
actuacion, incluyendo, tanto las parcelas edificables como
los suelos que han de quedar libres y de cesion
obligatoria.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: cuando se expresa
como relacion entre la superficie total edificable y la
superficie neta edificable.

Art. 3.5.11. CoOmputo de la superficie edificada de las plantas

2013

1.-

Edificabilidad por planta es la comprendida entre los planos de
fachada de cada una de las plantas de la edificacidn, incluyendo
la de los cuerpos volados computables.

En el computo de la edificabilidad por planta quedan excluidos
los siguientes elementos, salvo que en las condiciones
particulares de las zonas de edificacion se estableciera otra
determinacion:

a) Los soportales en la parte de los mismos comprendida
entre el plano/s de fachada/s y otro/s paralelo/s a cinco
(5) metros de distancia.

b) Las plantas bajas o intermedias didfanas, salvo las partes
cerradas incluidas en dicha planta, aunque si computaran
a efectos del computo del nimero maximo de plantas.
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d)

f)
g)

h)

i)

Los patios interiores de parcela que no estén cubiertos,
aunque estén cerrados en todo su perimetro y siempre
que su funcion en el edificio no sea la de una dependencia
utilizable por si misma sino servir de distribuidor de luz
y/o ventilacién a otras.

Los porticos o porches en plantas bajas porticadas,
excepto las porciones cerradas que hubiera en ellos.

Las escaleras, cuyo paso sea para la evacuacién (Normas
CPI) y no constituya escalera principal.

Los elementos ornamentales en cubierta.

La superficie del espacio bajo cubierta inclinada, cuando
su posibilidad de uso esté restringida a la ubicacién de
instalaciones generales del edificio o su altura libre interior
no reuna las condiciones de habitabilidad que fija la
normativa sectorial.

Los cuerpos volados abiertos.

El cincuenta (50) por ciento de la superficie de los cuerpos
volados semicerrados.

En las terrazas entrantes respecto al plano de fachada se
computara la mitad de su superficie en el primer metro de
profundidad, y su superficie total en el resto de su fondo.

Art. 3.5.12. Cuerpos volados

1.-

Se entiende por cuerpos volados, todos aquellos espacios
habitables que sobresalen del plano de fachada del edificio,
tales como balcones, balconadas y terrazas.

Los cuerpos volados admisibles segin estas normas se
clasifican en los tipos cerrados, semicerrados y abiertos, a
efectos de su autorizacién por la normativa particular de cada
ambito o sector y del cdmputo de su superficie edificada, con
arreglo al articulo 3.5.11 y segun las siguientes definiciones y
condiciones generales:

a)

Son cuerpos volados cerrados los que tienen todos sus
lados con cerramientos fijos, que deberdn ser

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRUZ DE

TENERIFE 2013



2013

b)

necesariamente acristalados, al menos, en el cuarenta por
ciento (40%) de su superficie de fachada.

Son cuerpos volados abiertos los balcones o balconadas.

e Se entiende por balcdén el saliente al aire libre que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve y
se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja.

e Se entiende por balconada el balcén comuin a varios
huecos.

Son cuerpos volados semicerrados los que no se puedan
incluir en alguna de las dos categorias anteriores, que
deberdn ser necesariamente acristalados o sin cerramiento
fijo, al menos, en el cincuenta por ciento (50%) de su
superficie de fachada.

Se establecen los planos limite frontal o lateral del vuelo como
referencias para el dimensionado de los cuerpos volados:

a)

b)

Plano limite lateral del vuelo, por el cual se entiende el
plano vertical perpendicular a la fachada, que limita
lateralmente la admisibilidad de los cuerpos volados.

Plano limite frontal del vuelo, por el cual se entiende el
plano vertical paralelo a la fachada en todo su desarrollo,
que limita frontalmente la admisibilidad del vuelo de los
cuerpos volados.

En Zona de Edificacion Abierta se admiten cualquiera de los tres
tipos de cuerpos volados, para cuya disposicion se habran de
contemplar las siguientes condiciones:

a)

b)

Podran sobresalir del plano de fachada, siempre y cuando
su proyeccion vertical no ocupe las franjas que la
normativa de la zona determine para el retranqueo y
separacion a linderos.

Dentro de la zona ocupable por la edificacion no existen
limitaciones de porcentaje de ocupacion de los bordes de
forjado del cuerpo volado ni de distancia maxima de su
plano frontal del vuelo.

En el caso particular de que la alineacion interior coincida
con la exterior, es decir, que alguna de las fachadas de la
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edificacion se alinee a vial, porque asi lo determine su
ordenacion, se aplicaran para esa fachada los mismos
criterios que para la Zona de Edificacion Cerrada.

5.- En Zona de Edificacién Cerrada, en cualquiera de sus subzonas,
se permite que los cuerpos volados sobresalgan del plano de
fachada, independientemente a que éste coincida con la
alineacidon exterior o interior de la parcela, o que la alineacién
sea de disposicion maxima u obligatoria e incluso cuando dicho
plano de fachada coincida con el limite de un &rea de
movimiento de la edificacion.

Para la disposicidon y superficie maxima permitida de los
cuerpos volados en esta zona de edificacion se habran de
contemplar las siguientes condiciones:

a) En la ficha de determinados ambitos se establecen
condiciones especificas para los cuerpos volados, en lo que
se refiere al tipo, al porcentaje de ocupacién del borde del
forjado y a la distancia maxima del plano frontal del vuelo,
siendo de aplicacion complementaria las condiciones que
se establecen para todos los casos del apartado c)
siguiente.

La superficie maxima permitida de los cuerpos volados
(Sv) se determina en funcién de la longitud de fachada,
del numero de plantas del edificio y de los parametros que
establece la regla general o la normativa particular del
ambito o sector, que son el porcentaje de los bordes de
forjado de fachada desde los que se puede volar y la
distancia maxima a la que puede situarse el plano limite
frontal del vuelo.

Sv = L(n-1) x O x D, siendo
L = longitud de fachada
n = numero de plantas sobre la rasante exterior

O = porcentaje de ocupacidon de los bordes de
forjado

D = distancia maxima del plano frontal de vuelo

b) En el caso de que no se establezcan condiciones
especificas para los cuerpos volados en la ficha del ambito,
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sera de aplicacién la regla general, cuyas condiciones son
las siguientes:

Se admite cualquiera de los tres tipos de cuerpos
volados, salvo en la Zona de Edificacién Cerrada en
Ladera, en la que sdlo se permiten abiertos.

Los cuerpos volados cerrados tendran su plano limite
frontal de vuelo, situado a una distancia no superior a
un quinceavo (1/15) del ancho de la calle y como
maximo de un (1) metro. El porcentaje de ocupacién de
los bordes de forjado no podra, en ningun caso,
representar mas del setenta por ciento (70%).

Los cuerpos volados abiertos, en el caso de balcon,
tendran su plano limite frontal de vuelo, situado a una
distancia no superior a sesenta (60) centimetros y la
longitud del vuelo no superara en mas de treinta (30)
centimetros el ancho del hueco, que, a su vez, no podra
exceder de ciento cuarenta (140) centimetros. En el
caso de balconada el vuelo no excederd en mas de
treinta (30) centimetros el ancho de los huecos
extremos, con igual limitacion de vuelo que el balcén
propiamente dicho.

Los cuerpos volados semicerrados tendran su plano
limite frontal de vuelo con las mismas condiciones el de
los cuerpos volados cerrados.

La suma de las longitudes de las proyecciones
horizontales de los distintos cuerpos volados no sera
superior a la cuarta parte de la suma de las longitudes
de los bordes de forjado de la fachada o fachadas desde
las que se puede volar.

c) En todos los casos seran de aplicacién las siguientes
condiciones:

2013

En las calles de ancho inferior a seis (6) metros se
prohiben los cuerpos volados.
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El perimetro exterior de los cuerpos volados no
sobresaldrd en ningin caso de los planos limite del
vuelo, definidos anteriormente, pudiendo llegar a ser
coincidentes con ellos. La forma de dicho perimetro no
tendra que guardar ninguna relacién geométrica con
dichos planos limite.

Los cuerpos volados se permitiran soélo desde el forjado
de techo de la segunda planta, excepto cuando exista
jardin delantero o se trate de una zona de viviendas
unifamiliares en que podran autorizarse desde el techo
de la planta baja, siempre que guarden en todo su
desarrollo una altura superior a tres (3) metros sobre la
rasante de la acera.

El plano limite lateral del vuelo quedara, en todo caso,
separado de la finca contigua una longitud no inferior a
ochenta (80) centimetros.

En patios de manzana sélo se permiten vuelos abiertos,
salvo lo que disponga la normativa particular.

En los patios de parcela no se permiten cuerpos volados
de ninguna clase.

En los chaflanes y esquinas en los que coincidan
fachadas con distinto limite frontal de vuelo, podra
prolongarse el mayor hacia la calle donde sea menor
hasta no mas de cuatro (4) metros del chaflan o
esquina. En las esquinas, cuando el vuelo proyectado
no las supere quedara de ellas a una distancia minima
de ochenta (80) centimetros.

En los chaflanes, el vuelo proyectado debera equidistar
del eje de simetria del chaflan y, a su vez, simétrico
respecto de dicho eje.

Art. 3.5.13. CoOmputo de la superficie edificada de las plantas de sétano
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En las plantas de sétano el cdmputo de la superficie edificada se
determinara por aplicacién de las siguientes condiciones:

a)

b)

La superficie construida de toda planta de sétano no
computara a efectos del calculo de la superficie edificable,
salvo en los casos, en que sea permitida la apertura de
huecos hacia el exterior.

En las plantas de sétano por debajo de los suelos de la
parcela, que se hayan establecido para la preparacion de
la misma, queda totalmente prohibida la apertura de
huecos hacia el exterior, salvo en la planta primera de
sotano, concretamente, en la parte de ésta que emerja
sobre el suelo de la parcela y hasta la cara inferior del
forjado de piso, siempre que se cumpla el primer caso del
apartado siguiente.

El criterio para establecer el computo de la superficie
edificada en planta primera de sétano se constituye en
funcidén del concepto de posibilidad de apertura de huecos
en la parte de su cerramiento comprendido entre el suelo
de la parcela y la cara inferior del forjado de piso de la
planta baja. Como consecuencia de ello, se podran
producir los tres casos siguientes:

e Cuando la posibilidad de abrir hueco en ese tramo sea
inferior o igual a ochenta (80) centimetros, la superficie
construida de sétano no computara a efectos del calculo
de la superficie edificada.

e Cuando la posibilidad de abrir hueco sea superior a
ochenta (80) centimetros y hasta ciento cuarenta (140)
centimetros, se computarda como superficie edificada
toda aquella parte de la planta, delimitada entre todo
plano de fachada, en el que sea posible abrir dicho
hueco con esas magnitudes y una linea paralela al
mismo, situada a doce (12) metros de distancia.

e Cuando la posibilidad de abrir hueco sobre la referencia
altimétrica hasta la cara inferior del forjado de piso de
la planta baja sea superior a ciento cuarenta (140)
centimetros, la planta, en cuestidn, se considerara
Planta Baja.
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d) En los casos de Zonas de Edificacion Abierta R y Abierta U,
los portales de acceso del edificio pueden situarse en
planta de sdtano, en cuyo caso, la superficie cerrada
destinada a tal fin no computara a los efectos del calculo
de la altura y nUmero maximo de plantas, pero si para el
de edificabilidad.
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Seccion 3.- Condiciones de altura de la edificacion

Art. 3.5.14. Aplicacion de las condiciones de la altura de la edificacion

1.-

Las condiciones de altura son aplicables a las obras de nueva
edificaciébn y a las que se hayan de ejecutar en edificios
existentes alterando las caracteristicas objeto de éste Capitulo.
Son establecidas para cada parcela segun la normativa propia
del uso a que se destine y de la zona de edificacidon en que se
situe.

Para la aplicacién de las condiciones sobre la altura maxima de
la edificacién se utilizaran los parametros de referencia que se
sefalan y describen en los articulos siguientes.

Art. 3.5.15. Definicion de la altura de la edificacion

2013

1.-

La altura de un edificio es la dimensién vertical aparente de la
parte del mismo que sobresale de la referencia altimétrica de la
parcela, de acuerdo a la definicion de dichos términos
establecida en los articulos 3.2.2 y 3.2.3 de estas Normas
Urbanisticas. Puede expresarse en numero de plantas o en
unidades métricas.

Como regla general, la limitacion de altura, que se establezca,
se medird al pie de la vertical de que se trate, en cualquier
proyeccién del mismo desde la intersecciéon del plano de
fachada con el suelo de parcela, definido por la referencia
altimétrica que le corresponda, hasta la cara inferior de forjado
del techo de la Ultima planta, o de la cara inferior del tirante
horizontal de la cercha, en los casos de edificaciones
industriales. En ambos casos se realizara la medicién
incluyendo aquella parte del sétano que sobresalga de la
referencia altimétrica, salvo que las condiciones particulares de
la zona de edificacion establezcan otras determinaciones.

Para determinar el nimero de plantas sobre la referencia
altimétrica se contaran todas aquellas situadas a partir de la
planta baja, incluida ésta. Se consideraran bajo rasante todas
las plantas sétano.
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4.- Si la edificacion dispusiera sus plantas de forma escalonada, la
altura reguladora maxima establecida en la normativa debera
cumplirse en cada paramento vertical, de modo que el
escalonamiento no impligue aumento de la altura maxima.

5.- No se establece limitacidn normativa del nUmero de plantas de
sotano, sin perjuicio de los condicionantes que puedan
derivarse de la regulacién normativa aplicable.

Art. 3.5.16. Situaciones particulares respecto a la altura

1.- En Edificacion Cerrada:

a)

b)

Edificios con varias fachadas

Salvo determinacion expresa del planeamiento, en las
edificaciones que tengan varias fachadas la altura maxima
se determinara independientemente para cada una de
ellas. La mayor altura podra prolongarse hacia el interior
de la parcela en una profundidad no mayor de veinte (20)
metros, y en todo caso se retirara de las demas fachadas
como minimo cuatro (4) metros.

Edificios en esquina

Cuando las fachadas de que se trate formen esquina, se
tolerara prolongar la mayor altura por la alineacién donde
sea menor en una longitud igual a la dimensiéon de la
mayor altura. Cuando con tal motivo los paramentos
transversales correspondientes a la diferencia de altura
hubieren de quedar a menos de tres metros de un muro
de contigliidad se corregira hacia uno u otro lado de éste
la longitud de revuelta, en el minimo necesario para
evitarlo. Estos paramentos se tratardn siempre como
fachadas.

Edificios con frente a dos calles no adyacentes.

En manzanas que no tengan sefialadas alineaciones
interiores, la regulacién de la altura afecta hasta la mitad
de la manzana, por lo que los solares que den a dos calles
pueden tener distinta regulacion para cada una de ellas.
Del mismo modo un solar que posea mas fondo que la
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d)

f)

mitad del ancho de la manzana, puede poseer distintas
regulaciones de altura.

Cuando por aplicacion de éstos puedan quedar medianeras
de mas de tres metros de alto, se abrirdn huecos en el
escalén, retranquedndose tres (3) metros del lindero del
vecino, si lo hubiese.

Edificios en manzanas con alineaciones interiores.

Cuando existan sefaladas alineaciones interiores, y la
diferencia de nivel entre la rasante de la calle y el jardin
interior sea mayor de tres (3) metros, la altura reguladora
se medira en ambas alineaciones, afectando cada una
hasta la linea intermedia entre ellas.

Edificios colindantes con alturas diferentes

En los casos de edificios colindantes con alturas diferentes,
los muros de contiglidad resultantes de obra de nueva
planta que hayan de quedar visibles deberan tratarse
como prolongaciéon del plano de fachada y rematarse con
igual calidad que ésta.

Si, como consecuencia de la aplicacion de la normativa, se
produce una diferencia de alturas entre edificaciones
mayor de doscientos cincuenta (250) centimetros, el
testero que sobresalga se retranqueara del lindero tres (3)
metros como minimo y se tratard como fachada, con
apertura de huecos, independientemente del nimero de
plantas que sobresalgan.

Cuando una parcela tenga asignada por normativa
especifica una altura inferior a dos o0 mas plantas que la de
un edificio colindante, quedara obligada a prolongar el
parapeto de cubierta con una pérgola o falsa fachada, que
reduzca visualmente la diferencia.

Regulacion del nivel de cornisa

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 calle,
el Ayuntamiento o los particulares interesados podran
proponer, al objeto, Estudios de Detalle que no podran, en
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ningln caso, aumentar el aprovechamiento y la altura
maxima permitidos.

g) Determinacion de la altura de la parte emergente de la
planta de sétano

La parte de la planta de soétano, segun se define en los
apartados e y f del articulo 3.2.3 de estas Normas, que
emerja sobre la referencia altimétrica no mas de ciento
cuarenta (140) centimetros, no computara a efectos del
calculo del nimero de plantas, aunque si a efectos del de
la altura maxima, con la salvedad de que en Edificacién
Cerrada, cuando la fachada coincida con la alineacién
exterior o se disponga de jardin delantero, en el acceso al
garaje se permitird aumentar la altura de la planta de
sotano emergente sobre la referencia altimétrica,
manteniendo su caracter de sétano, quebrando el forjado
techo de dicha planta sélo en la profundidad y ancho
requeridos para esta funcionalidad, pero para el resto del
edificio, en lo que se refiere al nimero de plantas y altura
maxima, seguira siendo de aplicacién la regla general.

2.- En edificaciones aisladas, tanto de Edificacion Abierta como
Cerrada, se permite el exceso puntual de altura, resultante de
la normativa de aplicacion, en los accesos a garajes y a portales
u otros usos autorizados que estén ubicados en la primera
planta de sétano, de la siguiente manera:

a) En el caso de acceso a portal, el exceso puntual de la
altura se aplicara exclusivamente en un tramo de fachada
de longitud no superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, medidos en la linea de edificacion al pie del
portal.

b) En el caso de acceso a garaje, el exceso puntual de la
altura se aplicara exclusivamente en el tramo de fachada
que dé frente a la rampa y en una longitud igual al
desarrollo necesario de la misma.

3.- En las tipologias de Edificacién Abierta I, el nUmero maximo de
plantas establecido para cada uno de sus grados puede ser
aplicable a una edificacién de tipo industrial de una sola planta,
pero de altura equivalente a la que resulta de dicho numero
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maximo de plantas establecido, siendo de aplicacion lo
establecido en el apartado 2 del articulo 3.5.15 anterior.

Art. 3.5.17. Altura reguladora maxima

La altura reguladora maxima es la altura de edificacién definida en
metros para cada plano vertical, en que pueda descomponerse la
fachada por una linea paralela a la rasante oficial o cotas de suelo de
parcela, segun el caso, a la distancia vertical expresada en metros
por la férmula siguiente:

ARM. =4,20+3,42(n-1)+LpsiendoL <12

n = NUmero de plantas autorizadas.

L

Longitud en metros de la fachada considerada.

p = Pendiente media del perfil longitudinal de la calle o suelo
de parcela en la fachada considerada, en metros por metro

Art. 3.5.18. Construcciones por encima de la altura reguladora maxima

2013

1.-

Por encima de la altura maxima autorizada, conforme a su
definicion en los articulos anteriores, se podra admitir la
construccion adicional de antepechos, barandillas y remates
ornamentales, que no podran rebasar en mas de ciento
cincuenta (150) centimetros aquella altura, salvo con
ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

Ademas de los elementos auxiliares del apartado anterior, con
el que se justifique su cuidado disefio, podran admitirse las
siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir en
fachadas y patios respecto a un plano trazado desde el
borde superior del forjado de techo de la ultima planta con
una inclinacidn maxima de cuarenta y cinco (45) grados
sexagesimales. El espacio originado por Ila cubierta
inclinada sobre la altura maxima debera cumplir las
condiciones que se establecen en el presente Titulo para
no computar como superficie edificada y la cumbrera de la
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misma no podra superar en ciento cincuenta (150)
centimetros la altura maxima permitida para la edificacion.

b) Los elementos de cubierta plana (forjados, cdmara de
aire, pavimento y similares)

c) Los lavaderos o solanas, que no podran ser nunca mas de
uno por vivienda, ni mayor de tres (3) metros cuadrados,
a fin de que no puedan constituirse en piezas habitables.

d) Las construcciones técnicas o auxiliares, tales como
depdsitos de agua, cajas de escalera, chimeneas de
ventilacidn, cuartos de maquinas e instalaciones y cajas de
ascensor.

e) Las instalaciones de captacion de energias renovables
térmicas y fotovoltaicas, asi como otras instalaciones
imprescindibles en razén del uso, debiendo estas ultimas
quedar ocultas de Vvistas mediante cerramientos
semitransparentes.

3.- En el caso de cubierta plana, las construcciones auxiliares no
podran tener una altura total superior a tres (3) metros sobre el
plano de la cubierta y s6lo en Zona de Edificacién Cerrada
deberan estar retranqueadas del plano de fachada tres (3)
metros como minimo. El conjunto de las construcciones
auxiliares no podra ocupar mas del quince por ciento (15%) de
la superficie total de la cubierta.

4.- Los depdsitos de agua y demas elementos de instalaciones
quedaran  protegidos de las vistas mediante las
correspondientes obras de fabrica o cerrajeria. Y, en el caso, de
que sean visibles desde los espacios publicos exteriores, se
deberan tratar con los criterios de acabado como si de una
fachada se tratara.

5.- En los casos de Zonas de Edificacion Abierta E, Abierta R,
Abierta U y Abierta Especifica, en cualquiera de sus categorias,
los portales de acceso del edificio pueden situarse encima del
forjado de cubierta, siempre y cuando la posicion vertical del
edificio con respecto a la rasante oficial de la calle lo permita,
en cuyo caso, la superficie cerrada destinada a tal fin no
computard a los efectos del calculo de la altura y numero
maximo de plantas, pero si para el de edificabilidad.
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En los casos de Zona de Edificacion Abierta E en equipamientos
que asi lo requieran se admite la incorporacién, por encima de
la altura maxima, de torreones, campanarios o cualquier otro
elementos complementario consustancial al uso principal del
mismo, pudiendo disponer de una escalera con el ancho
minimo necesario y siempre que no alberguen espacios
habitables.

En los casos de Zona de Edificacion Abierta I, por encima de la
altura maxima, incluyendo los casos de edificacion con
soluciones de cubiertas mediante estructura de cerchas, solo
son admisibles los elementos puntuales de instalaciones
indispensables para el proceso industrial de la actividad de que
se trate.

La normativa particular del planeamiento de desarrollo o los
instrumentos de ordenacion y ejecucion de los ambitos o
sectores podra estudiar, en funcién de sus caracteristicas, la
conveniencia de condicionar o limitar las construcciones
consideradas en este articulo como autorizables, sin perjuicio
de cumplir lo que establezcan al respecto las Ordenanzas
Municipales de Edificacion.

Art. 3.5.19. Altura minima de la edificacion

1.-

En los edificios a ejecutar en parcelas en Zona de Edificacion
Cerrada no se podra reducir en mas de una planta la altura
edificable sefialada en los planos de ordenacién pormenorizada
o en las condiciones particulares recogidas en la ficha del
ambito o sector de que se trate.

En la normativa particular de cada area o ambito podran fijarse
condiciones de altura minima de la edificacion.

En las Zonas de Edificacion Abierta no se establecen
condiciones de altura minima de los edificios.

Art. 3.5.20. Altura de plantas

2013

1.-

Altura minima de planta

w
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Se medird de piso a techo, ambos terminados y las alturas
seran las siguientes, salvo que se establezca otra disposicion en
la normativa particular de aplicacion.

a) Planta de soétano: doscientos cuarenta (240) centimetros.

b) Planta baja: trescientos veinticinco (325) centimetros
cuando se destine a locales abiertos al publico, o la misma
que en el apartado anterior cuando se destine a otros
usos.

c) Cualquier planta por encima de la baja: doscientos
cincuenta (250) centimetros.

d) Entreplantas: por encima y por debajo de la misma, de
doscientos (200) vy doscientos veinticinco (225)
centimetros respectivamente.

2.- Altura maxima de planta

Se medirad de piso a piso, ambos terminados y las alturas seran
las siguientes, salvo que se establezca otra disposicidon en la
normativa particular de aplicacién.

a) Planta baja: cuatrocientos sesenta (460) centimetros.

b) Cualquier planta por encima de la baja: trescientos
cincuenta (350) centimetros.

c) En relacién a los apartados a) y b) anteriores, cuando la
regulacion de altura de la edificacion se establezca a
través del parametro de la "altura reguladora maxima",
las alturas de plantas podran ser las que convengan al
mejor resultado arquitectonico, siempre que la edificacion
se mantenga por debajo del plano regulador y no se
exceda el numero de plantas autorizado ni se las dote de
altura inferior a la minima.

3.- Cuando por aplicacién de la norma anterior la altura de la
planta baja hubiera de resultar ostensiblemente superior a la de
las edificaciones de su entorno, habra de estudiarse la fachada
de modo que la distribucidon de huecos y elementos decorativos
permita conservar exteriormente caracteristicas coherentes de
compatibilidad con el entorno urbano, sin perjuicio de la
distribucién interior de alturas.
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En Zonas de Edificacion Abierta E, Abierta R, Abierta U y
Abierta Especifica se podra exceder la altura maxima de planta
establecida, cuando se justifique por razones funcionales o de
composicion arquitectonica, siempre que el resultado no
exceda, en su caso, de la limitacion de altura maxima de la
edificacion, ni distorsione la uniformidad de la manzana o del
entorno.

En los casos de Zona de Edificacion Abierta I, salvo los grados t
y g, la altura maxima de piso de edificacion se fija en cuatro (4)
metros. Esta limitacidon podrd ampliarse si asi se autoriza
expresamente en la normativa de los instrumentos de
ordenacion remitida o en el planeamiento que desarrolle la
ordenacion pormenorizada de un sector industrial.

En Zona de Edificacion Abierta I grado g, la altura maxima del
edificio de servicio sera de una planta y trescientos cincuenta
(350) centimetros, medidos desde la cota de suelo de parcela,
hasta la cara inferior del Ultimo forjado y el gdlibo maximo de
las marquesinas se establece en seis (6) metros, medidos
desde la cota de suelo de parcela.

En Zona de Edificacion Abierta I grado t, la altura maxima de
piso se fija en quinientos veinte (520) centimetros.

En Zona de Edificacién Abierta Dotacional las alturas edificables
de las plantas seran libres, salvo que se establezca otra
disposicién en la normativa particular de aplicacién en el ambito
o sector de que se trate.

En los edificios de usos dotacionales en Zona de Edificacion
Cerrada que ocupen una manzana completa o al menos tres
lados contiguos de una misma manzana, la altura de la planta
baja sera libre y podra remodelarse en su coronaciéon una
fraccion del volumen equivalente al de la Ultima planta
autorizada, cuando asi convenga a la mejor solucion de los
enrases de cornisa por las diferentes calles, a la dotacién de
elementos de remate adecuados a la singularidad de su
caracter o a la integracidn de las instalaciones técnicas
necesarias para su funcionamiento en el disefio de Ia
envolvente global del edificio.
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TITULO CUARTO. ZONAS DE EDIFICACION O

TIPOLOGIAS

Capitulo 1. Disposiciones generales sobre las zonas de edificacion o tipologias

Art. 4.1.1.

Definicién y aplicacién de las condiciones de zona de edificacién o
tipologias

1.-

3.-

Las condiciones de zona de edificacién son aquellas que, junto
con las generales reguladoras de la edificacion (Titulo Tercero)
y de los usos (Titulo Quinto), ordenan la edificacion en todas las
clases de suelo.

Las zonas de edificacion son de aplicacion en los recintos
delimitados en el Plano de Alineaciones y Zonas de Edificacion,
pudiéndose dar el caso de que en una misma parcela convivan
varias zonas de edificacion.

Todas las zonas de edificacion y, en su caso, los grados de
éstas, a los efectos de su utilizacion en planeamientos de
desarrollo, modificaciones o revisiones del Plan, son de
aplicacion en los ambitos de suelo urbano y en los sectores de
suelo urbanizable, salvo los siguientes casos:

a) La Zona de Mantenimiento de la Edificacion se aplicara
solo en suelo urbano consolidado.

b) La Zona de Edificacién Cerrada en Ladera se aplicara solo
en el Area Territorial AT 1 Anaga y en el Area de
Ordenacién Urbana AOU 2.15 Los Campitos.

c) Las Zonas de Edificacion Cerrada Especifica se aplicaran
exclusivamente en parcelas concretas, indicadas en el
plano de Tipologias.

d) La Zona de Edificacion Abierta E se puede aplicar en todo
el término municipal.

e) Las Zonas de Edificacidon Abierta Rural se aplicaran sélo en
los asentamientos rurales.

f) La Zona de Edificacion Abierta I grado g se aplicara solo
para el uso de equipamiento de servicios para estaciones
de servicio, gasolineras y se puede aplicar en todo el
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término municipal, sin prejuicio de lo que referente a esta
materia determine la legislacidn vigente.

g) La Zona de Edificacion Abierta I grado t se aplicara sélo en
el Ambito 4.6.2 Zona de Actividades Buenos Aires.

h) La Zona de Edificacion Abierta Dotacional se puede aplicar
en todo el término municipal.

i) Las Zonas de Edificacion Abierta Especifica se aplicaran
exclusivamente en parcelas concretas, indicadas en el
plano de Tipologias.

Art. 4.1.2. Zonas de Edificacion o tipologias

1.-

En esta Revision del Plan General se establecen las siguientes
zonas de edificacidon o tipologias en razén de su forma, su
posicién respecto a los espacios publicos o su posicion en la
parcela:

a) Mantenimiento de la Edificacion (M)
b) Edificacién Cerrada (@)
c) Edificacion Abierta (A)

Las Zonas de Edificacién Cerrada y Abierta se subdividen en
subzonas y, a su vez, en algunos casos, en grados.

En sectores de suelo urbanizable se podra aplicar cualquiera de
las zonas de edificacidon anteriormente relacionadas, salvo la de
Mantenimiento de la Edificacion, la Edificacion Abierta Rural y
Abierta I grado t. Podran ser aplicadas en cualquiera de sus
grados.

En instrumentos de desarrollo del suelo rustico de asentamiento
rural podran establecerse justificadamente variantes a las
condiciones de la Zona de Edificacion Abierta Rural, que
atiendan a las particularidades del asentamiento de que se
trate.

En la Ordenacién Pormenorizada se aporta un plano de
Tipologias.

Art. 4.1.3. Coeficiente de ponderacion de las Zonas de Edificaciéon

2013
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Con el fin de homogeneizar el valor del aprovechamiento resultante
de las diferentes zonas de edificacion y permitir la comparacion
relativa entre ellas para el calculo del aprovechamiento global y
medio del sector o ambito, seran de aplicacion, junto con los
relativos a usos, los siguientes coeficientes de ponderacion:

COEFICIENTES DE PONDERACION POR ZONAS DE EDIFICACION

Coeficiente de
Ponderacion

Zona de Edificacion

Zona de
Edificacion

M) Mantenimiento de la Edificacion 1,00
© Edificacion Cerrada 1,00

Edificacion Cerrada Especifica 1.2, 3.1, 3.2, 3.3, 3.5, 3.6, 3.7,

3.10, 3.12, 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 5.1, 5.2, 6.2, 6.3, 6.6, 6.1, 6.8,
(Ce) 8.1, 8.2, 9(G2), 9(G13/20), 9(G29/31/33), 9(G4), 9(G6), 1,00

9(G7/15), 9(G9/10), 9(G24), 9(G34), 9(G36), 9(G37A),

9(G37B), 9(G39/40), 10.1, 13.1y 20.1
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 2.2, 9.1, 9(G3) y 24.1 1,05
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 3.11 1,10
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7, 2.8 2.9, 6.5 1,25
(A-E) Edificacion Abierta E 1,00
(A-R) Edificacion Abierta R grado 7, 10, 12, 13y 14 1,00
(A-R) Edificacion Abierta R grado 4, 8, 11, y 15 1,05
(A-R) Edificacion Abierta Rgrado 1, 3, 6,9y 16 1,10
(A-R) Edificacion Abierta R grado 5y 17 1,15
(A-R) Edificacion Abierta R grado 2 1,25
(A-U) Edificacion Abierta U grado 1, 7, 10y 14 1,00
(A-U) Edificacion Abierta U grado 2 y 3 1,20
(A-U) Edificacion Abierta U grado 5, 6, 8, 11, 17, 18 y 20 1,40
(A-U) Edificacion Abierta U grado 12, 16, 19, 21y 22 1,60
(A-U) Edificacion Abierta U grado 4, 9y 13 1,80
(A-U) Edificacion Abierta U grado 15 2,00
(A-1) Edificacion Abierta I 1,00

Edificacion Abierta Especifica 1, 5, 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17,
(Ae) 24, 25, 26, 27, 28 ,29, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 1.00

42, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 56, 59, 60, 61, '

62, 63, 64, 67 y 68

Edificacion Abierta Especifica 2, 4, 43, 57, 66, 69, 70, 71, 72,
(Ae) 73,74,75,76 y 77 1,05
(Ae) Edificacion Abierta Especifica 3, 30, 40 y 58 1,10
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(Ae)

Edificacion Abierta Especifica 8 y 65 1,15

(Ae)

Edificacion Abierta Especifica 9, 7, 20 22, 78 1,25

Art. 4.1.4. Zona de Mantenimiento de la Edificacion (M)

Art. 4.1.5.

2013

1.-

3.-

4.-

Se entiende por tal la edificacion que ha culminado su proceso
urbanistico y edificatorio, cuyas condiciones urbanisticas no son
equiparables a ningunas de las zona de edificaciones
establecidas en este Plan General y cuyo desarrollo edificatorio
s6lo admitird el mantenimiento o/y la sustitucion de la
edificacion.

Esta zona de edificacion tiene caracter excepcional y podra ser
aplicada Unicamente en los supuestos y con los requisitos
expresamente previstos en el Capitulo 2 de este Titulo.

A los efectos de su régimen juridico, esta tipologia supone la
aplicacién de los parametros urbanisticos que derivan del
planeamiento con arreglo al cual le fue otorgada licencia de
edificacidn y, especificamente, el de edificabilidad permitida y/o
numero maximo de plantas, no admitiéndose, por tanto, un
aumento de dichos parametros, de acuerdo a las
determinaciones vinculantes establecidas en el articulo 4.2.4 de
estas normas.

En esta zona de edificacion no se establecen grados.

Zona de Edificacion Cerrada (C)

1.-

Se entiende por tal la edificacion que tiene fijadas todas sus
alineaciones, exteriores e interiores, fijadas en el plano de
Tipologias, disponiendo indistintamente de fachadas hacia el
interior de la parcela y/o hacia el espacio publico exterior.

Todas sus alineaciones se representan en el plano de
Alineaciones y Tipologias y se han de considerar de disposicion
obligatoria, es decir, la fachada de la edificacién se deberd
disponer sobre la alineacién interior, sin perjuicio de que ésta
sea coincidente o no con la alineacion exterior, salvo cuando se
utilice la condicién de Area de Movimiento de la Edificacion.
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3.- Esta zona de edificacion, en funcién de cdémo sea su disposicion
con relacion al espacio exterior a que dé frente, puede
presentar las siguientes posibilidades Todo ello, segun se
establece graficamente en el plano de Tipologias.

a) Por lo general, el caso mas comun de la Zona de
Edificacion Cerrada es el que presenta la edificacion
adosada a las edificaciones de las parcelas colindantes y
conformando una fachada continua a la via publica, bien
coincidiendo la alineacién de la fachada con la exterior o
retranqueandose de la misma mediante un espacio libre
privado, en este caso, jardin delantero.

b) También se pueden presentar los casos de Zona de
Edificacion Cerrada parcialmente aislada o completamente
aislada, cuando se separa de las edificaciones de las
parcelas colindantes mediante un espacio libre privado.

4.- Las condiciones particulares de edificabilidad se establecen en
el Capitulo 3 de este Titulo.

5.- Esta zona de edificacidon presenta las siguientes subzonas:

a) La Zona de Edificaciéon Cerrada, en la cual sus grados
determinan el nimero de plantas admisibles para cada
uno de ellos, nimero que se refleja en el cédigo (C-x). Los
usos principales mas comunmente utilizados en esta zona
de edificacidon son el residencial, el turistico, el terciario y
el equipamiento, y en casos muy excepcionales el
dotacional.

b) La Zona de Edificacion Cerrada en Ladera, en la que sera
de aplicacion una de las secciones caracteristicas
establecidas, con el objeto de adaptar la edificacion al
terreno y definir las condiciones de disposicion e
intensidad. Las tres (3) secciones caracteristicas de la
Zona de Edificacidon Cerrada en Ladera son las siguientes:

e C-2 (a), de dos plantas y es de aplicaciéon en las laderas
del Area Territorial AT 1 Anaga y en el Area de
Ordenacién Urbana AOU 2.15 Los Campitos.

e C-2 (b), que es de aplicacion en las laderas del Area
Territorial 1.
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e C-3 (c), que es de aplicacién en las laderas del Area
Territorial 1.

e Los usos principales permitidos son el residencial, el
terciario y el equipamiento, y en casos muy
excepcionales el dotacional.

c) La Zona de Edificacion Cerrada Especifica, de aplicacion en
parcelas concretas, en cuyo cddigo el primer numero
representa el nimero de plantas y el segundo el orden
genérico (Ce-x.x). El uso principal permitido es el
asignado para la parcela en el plano de Usos.

Art. 4.1.6. Zona de Edificacidon Abierta (A)

2013

1.-

Se entiende por tal la edificacidn que ocupa parcialmente su
parcela, es decir, es una edificacién aislada, disponiendo
indistintamente de fachadas hacia el interior de la misma y
hacia la via publica y no tiene fijadas sus alineaciones
interiores.

Las condiciones particulares de edificabilidad de cada uno de los
grados de edificacion abierta se establecen en el Capitulo 4 de
este Titulo.

En lo que se refiere al resto de las condiciones, se aplican
transitoriamente las Ordenanzas de los Planes de que
provienen, segun se especifica en los niUmeros siguientes y en
la Disposicién Transitoria Tercera, hasta la aprobacién de la
Ordenanza de Edificacién de la presente Revision del Plan
General de Ordenacidon. La aprobacién de la Ordenanza
Municipal de Edificacion determinara la derogacién de la
normativa u ordenanzas de los planes anteriores.

Esta zona de edificacidon presenta las siguientes subzonas:

a) La Zona de Edificacion Abierta E, A-Ex, que presenta ocho
grados, para la cual, el uso mas comun que se utiliza es el
equipamiento.

b) La Zona de Edificacion Abierta Rural, A-Rr, que presenta
dos grados, para la cual, el uso mas comun que se utiliza
es el residencial rural.
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La Zona de Edificacion Abierta U, A-Ux, que presenta
veintitrés grados, para la cual, los usos mas comunes que
se utilizan son el residencial unifamiliar y, en su caso,
colectivo, el turistico, el terciario y el de equipamiento.

A modo informativo, la procedencia de los diferentes grados
de esta subzona de edificacidon y los dmbitos en los que se
utilizan en esta Revisidn, sin perjuicio de los criterios de
aplicaciéon, determinados en el articulo 4.1.1, apartado 2
anterior, son los siguientes:

Los grados 1 y 2 provienen de la Modificacion del Plan
General “Las Colinas” y sus planes de desarrollo.

El grado 3 proviene del Plan General de 1957.

Los grados 4 a 7 provienen del Plan General de
Ordenacién Urbana de 1992.

Los grados 8 y 9, provienen del Plan General de
Ordenacién Urbana de 1992 para la Urbanizacion Las
Mimosas; estableciéndose el grado 8 para las parcelas
inferiores y al grado 9 para las superiores.

Los grados 10 y 11 provienen del Plan Especial de Llano
del Moro.

El grado 12 proviene del Plan Parcial Los Moriscos.
El grado 13 proviene del Plan Parcial de Ofra.
El grado 14, de nueva creacion.

Los grados 15 y 16, que provienen de la Modificacion
Puntual del PGOU 92 “Las Teresitas”.

El grado 17 proviene del Plan Parcial Finca El Peru.

Los grados 18 y 19 y 20 que provienen de los
planeamientos de desarrollo de Acoran.

El grado 21, de nueva creacién.
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d)

e El grado 2.1, de nueva creacion y se aplica en parcela
concreta, indicada en el plano de Tipologias, en cuyo
codigo el primer numero representa el grado y el
segundo, el orden genérico.

La Zona de Edificacion Abierta R, A-Rx, que presenta
diecinueve grados, para la cual, los usos mas comunes
que se utilizan son el residencial colectivo, el turistico, el
terciario y el de equipamiento.

A modo informativo, la procedencia de los diferentes
grados de esta subzona de edificacidon y los ambitos en los
que se utilizan en esta Revisidn, sin perjuicio de los
criterios de aplicacién, determinados en el articulo 4.1.1,
apartado 2 anterior, son los siguientes:

e El grado 1 proviene del Plan General de 1957.

e Los grados 2, 3 y 4 provienen de la normativa del Plan
General de Ordenacion Urbana de 1992.

e El grado 5 proviene de la Modificacion del Plan General
“Las Colinas” y sus planes de desarrollo.

e Los grados 6 a 17, de nueva creacion.

La Zona de Edificacidon Abierta I, A-Ix, que presenta seis
grados y los usos principales que se permiten son el
industrial y el terciario industrial, salvo en los grados g vy
t., para los cuales, los usos mas comunes que se utilizan
son equipamiento de servicios para estaciones de servicios
(gasolineras) y de terciario industrial, respectivamente.

A modo informativo, la procedencia de los diferentes
grados de esta subzona de edificacidén y los ambitos en los
que se utilizan en esta Revisidn, sin perjuicio de los
criterios de aplicacién, determinados en el articulo 4.1.1,
apartado 2 anterior, son los siguientes:

e EIl grado 1, que proviene del Plan General de
Ordenacién Urbana de 1992.

e El grado 2, que proviene del Plan Parcial El Mayorazgo.
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g)

e El grado 3, que proviene del Plan Parcial Poligono Costa
Sur.

e El grado 4, de nueva creacion.

e El grado g, de nueva creacién, para aplicar en
gasolineras y estaciones de servicios.

e El grado t, de nueva creacion y se aplica con el fin
complementario de incentivar la renovacién edificatoria,
para convertir edificaciones de uso industrial en uso
terciario.

e Los grados I1.1, I1.2 e I3.1, de nueva creacidén y se
aplican en parcelas concretas, indicadas en el plano de
Tipologias, en cuyo codigo el primer nimero representa
el grado y el segundo el orden genérico.

La Zona de Edificacion Abierta Dotacional, A-D, que no
presenta grados y se aplica sbélo en edificaciones que se
destinan a dotaciones e infraestructuras de servicios, en las
que se requiere una configuracién volumétrica especial, no
asimilable a alguna de las zonas de edificacion establecidas
por esta Revision.

La Zona de Edificacion Abierta Especifica, Ae-x, que
presenta los casos especificos en parcelas concretas,
indicadas en el plano de Tipologias, en cuyo cddigo, el
primer niumero representa el orden genérico.

Se aplica en edificaciones, en las que se requiere una
configuracion volumétrica especial, no asimilable a alguna
de las zonas de edificacidon establecidas por esta Revision.

El uso principal permitido es el asignado para la parcela en
el plano de Usos.
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Capitulo 2. Condiciones particulares de la Zona de “Mantenimiento de
la Edificacion” (M)

Seccién 1: Condiciones generales

Art. 4.2.1. Aplicacion de las condiciones de Mantenimiento de la Edificacion

1.-

Se adscriben a esta zona de edificacién las edificaciones
definidas en el articulo 4.1.4 de estas Normas, indicadas en
este Plan General en el plano de Tipologias con el codigo
correspondiente o por sus instrumentos de desarrollo.

Se aplica esta zona de edificacion en parcelas con las
caracteristicas siguientes:

a)

b)

d)

Las que forman conjuntos residenciales en suelo urbano,
comunmente denominadas barriadas, cuyo desarrollo
provino directamente de un proyecto sin planeamiento
previo.

Las que provienen de un planeamiento urbanistico y de
desarrollo anterior a la presente Revision del Plan General,
situadas en suelo urbano y el ambito a que pertenecen ha
culminado su proceso completo de urbanizacién vy
edificacién. Coincide con un tipo de edificacion de uso
caracteristico residencial y zona de edificacién abierta que
proviene de planeamientos anteriores al presente
documento y que no se ajustan a alguno de los grados
fijados para dicha zona de edificacién.

Las edificaciones existentes, fijadas en el plano de
Tipologias, destinadas a equipamiento que no responden
ni son asimilables a alguna de las zonas de edificacion
previstas en esta Revision.

Las que provienen de la Zona de Edificacion Abierta
Especifica y que han culminado el proceso de urbanizacion
y edificacion.

Art. 4.2.2. Obras admisibles en la Zona de Mantenimiento de la Edificacion

2013
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Durante el periodo de mantenimiento de la edificacién y siempre que
se haya agotado la edificabilidad maxima de la parcela asignada por
el planeamiento preexistente, no se permitiran obras de aumento de
volumen, pero si las de consolidacién y reparaciones que exija la
higiene, el ornato y la conservacion, asi como todo tipo de obras
cuyo objeto sea la mejora de las condiciones de habitabilidad o
funcionalidad de la edificacion, seglin la normativa sectorial aplicable.
También se admite la sustitucién de la edificaciéon en los términos
establecidos en los articulos 4.2.3 y 4.2.4 de estas normas.
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Seccidon 2: Condiciones de sustitucion de la edificacion

Art. 4.2.3. Sustitucion edificatoria en caso de Mantenimiento de la Edificacion

1.- En caso de sustitucion edificatoria de edificios en la Zona de
Mantenimiento de la Edificacion, se debera formular un Estudio
de Detalle de la manzana, y en particular, de la parcela, con el
contenido minimo establecido en el articulo siguiente.

2.- La sustitucion de la edificacién puede tener lugar:

a) Por catastrofe, que provoque el derribo total o parcial de
la edificacién. La redaccién del Estudio de Detalle la llevara
a cabo el 6rgano municipal competente, con base en los
datos sobre la edificacion derruida que sean acreditadas
de forma fehaciente o que obre en organismos oficiales.

b) Por ruina técnica. El Estudio de Detalle debe redactarse
por el propietario con caracter previo a la demolicion del
inmueble. Subsidiariamente, en caso de desistimiento del
propietario o inactividad del mismo por plazo superior a
tres meses desde la declaracidn de ruina, se redactara el
Estudio de Detalle por el érgano municipal competente,
con cargo al propietario.

c) Por voluntad del interesado. El Estudio de Detalle debe
redactarlo el interesado, previamente a la demoliciéon del
inmueble.

Art. 4.2.4. Titulo habilitante para sustituir la edificacién

2013

En el caso de que se mantengan exactamente los mismos
parametros que se establecieron en la licencia originaria, la
sustitucidn se hard mediante licencia de edificacion, para lo cual,
ademas de la documentacién legalmente exigible, serd preciso
aportar el estudio especifico previsto en la letra a) de este articulo en
los aspectos que sean de aplicacion.

Cuando se prevean reajustes de alineaciones, rasantes o volimenes
serd preciso Estudio de Detalle de acuerdo a lo establecido en el
articulo 38 del TRLOTENC, que debe tener el siguiente contenido
minimo:
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b)

Estudio especifico de las condiciones urbanisticas de la
manzana, y en particular, de la parcela, con inclusion de
los siguientes datos:

Escritura de la propiedad o titulo acreditativo de la
parcela

Superficie y linderos de la parcela

Usos: en edificacién (sobre y bajo rasante) y en zona
no ocupada por la edificacidn

Edificabilidad maxima de la parcela asignada por el
planeamiento anterior del que provenga, atendiendo al
articulo 41 y siguientes de la Ley 6/98 de 13 de Abril
del Régimen del Suelo y Valoracion.

Superficie ocupada por la edificacion sobre y bajo
rasante

Retranqueos minimos a viales y a linderos

Altura en numero de pisos de la edificacion medidos
sobre la cota de suelo de la parcela

Edificabilidad por usos

Disposicion de bloques en la parcela y su separacion, en
Su caso

Sintesis. Estudio volumétrico

Parametros urbanisticos vinculantes a aplicar a la nueva
edificaciéon sustituida. De los parametros fijados en el
Estudio de Detalle especifico de la letra anterior, la parcela
tendra la obligacidn de ajustarse a los siguientes:

Superficie y linderos de la parcela.
Adscripcion a una zona de edificacién Cerrada o Abierta.
Edificabilidad maxima.

Altura maxima.

El resto de la documentacién exigible a un Estudio de
Detalle.
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Capitulo 3.

Art. 4.3.1.

Art. 4.3.2.

Art. 4.3.3.

2013

Condiciones particulares de la Zona de “Edificacion
Cerrada” (C)

Aplicacion

Se adscriben a esta zona de edificacion, las definidas en el articulo 4.1.5
de estas Normas e indicadas con el codigo correspondiente en el Plano de
Tipologias de este Plan General o en sus instrumentos de desarrollo.

Condiciones de la parcela

1.- Como regla general se establece la parcela minima igual o
superior a noventa (90) metros cuadrados. Las parcelas
deberan tener una longitud de fachada no inferior a cuatro (4)
metros y se debera poder inscribir en ellas un circulo de igual
diametro.

2.- Se exceptlan de estas condiciones las parcelas residuales
situadas entre otras dos vya edificadas conforme a
planeamiento, siempre que en ellas se pueda desarrollar una
edificacién, cuyos usos permitidos cumplan con la normativa
sectorial aplicable.

3.- También se exceptluan de estas condiciones las parcelas de
Zona de Edificacion Cerrada Especifica, cuyas condiciones
especiales se establecen para cada caso en la tabla que figura
al final de este capitulo en el articulo 4.3.10 (Condiciones de la
Zona de Edificacién Cerrada Especifica).

4.- En la Zona de Edificacién Cerrada se admite la agrupacion de
parcelas colindantes, en cuyo caso, seguiran siendo de
aplicacion las condiciones de zona de edificacién que les
corresponden a cada una de ellas antes de la agrupacion.

Retranqueo y separaciones a linderos

Las condiciones de retranqueo minimo y separacion minima a
linderos se establecen en los ultimos articulos de este capitulo
referentes a las condiciones particulares de esta zona de edificacion.
Por lo general, en ellas se indica que éstas se sefalan graficamente
en el plano de Alineaciones y Zonas de Edificacion.
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Art. 4.3.4.

Art. 4.3.5.

Art. 4.3.6.

Fondo maximo edificable

1.- Como regla general, el fondo maximo edificable de la parcela se
expresa graficamente en el plano de Alineaciones y Zonas de
Edificacion, en cuyo caso, la alineacion que lo delimita es de
disposicién obligatoria de la edificaciéon, pudiendo dar frente a
un patio de manzana o al espacio libre de parcela.

2.- En los casos en los que el fondo edificable no estuviera
representado graficamente, se aplicardan las siguientes
determinaciones:

a) Se admitird un fondo edificable maximo de veinte (20)
metros y su medicidon se efectuard desde la alineacion
exterior de la parcela, salvo en el caso de edificacién con
jardin delantero, en el cual se medird desde su alineacién
interior.

b) En aquellas parcelas situadas en manzanas, en donde por
la aplicacién de los dos apartados anteriores resulte un
patio de manzana con una anchura media inferior a cinco
(5) metros, no se exigira la creacion de dicho patio y el
fondo maximo edificable de la parcela se hara coincidir con
su lindero.

Ocupacién maxima

El porcentaje de ocupacion maxima de la superficie ocupable de la
parcela que le sirve de soporte es del 100%, salvo que se establezca
otra disposicion en la tabla del articulo 4.3.10 (Condiciones
Particulares de la Tipologia de Edificacion Cerrada Especifica).

Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima permitida de la parcela sera la resultante
del producto de aplicar la altura maxima de la edificacién a la
ocupacién maxima de la parcela, salvo que se establezca otra
disposicidon en la tabla del articulo 4.3.10 (Condiciones Particulares
de la Tipologia de Edificacion Cerrada Especifica).
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Art. 4.3.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se refleja en el cddigo de la zona de
edificacion y se senala graficamente en el plano de Alineaciones y
Zonas de Edificacion.

Art. 4.3.8. Condiciones particulares de la Zona de Edificacién Cerrada

1.- La Zona de Edificacion C-x sera de aplicacion en las parcelas
sefialadas en el plano de Tipologias con dicho cédigo, donde x
representa el nUmero de plantas.

2.- Las condiciones particulares de estas dos zonas de edificacién
se establecen en la tabla siguiente, denominada Condiciones
Particulares de la Zona de Edificacion Cerrada en Ladera.
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Plan Operativo

Volumen 2

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada

Etiqueta

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Edificacién cerrada x plantas
Parcela minima (m=2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad méaxima: Art. 4.3.6
C-X Suelo urbano y
Altura maxima en plantas: X urbanizable
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
PLANGENERALDEORDENACION
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Art. 4.3.9. Condiciones particulares de la Zona de Edificacién Cerrada en
Ladera

2013

1.-

Sera de aplicacion esta zona de edificacién sélo en parcelas
situadas en ladera, concretamente en las Areas de Ordenacion
Urbana del Area Territorial 1 Anaga y en el Area de Ordenacidn
AOU 2.15 Los Campitos.

Dichas parcelas estan sefialadas en el plano de Tipologias con el
cddigo correspondiente (C-X (@)) (C-X (b)) o C-X (c) donde X
representa el nimero de plantas y la letra entre paréntesis la
seccion caracteristica correspondiente.

En esta zona de edificacion seran de aplicacion, para cada caso,
las secciones caracteristicas A1, A2, B y C, representadas en el
cuadro siguiente, que regiran de forma complementaria para
establecer las condiciones de adaptacion topografica de la
edificacién en la parcela.

La seccidon A presenta dos opciones, Al y A2, de las cuales sera
de aplicacion la que mas se adapte en cada caso a la relacion
de la edificacién y las calles.

La aplicacion, en cada caso, de las condiciones derivadas de
cada seccion definird las condiciones de disposicion y de
intensidad.

Las condiciones particulares de esta zona de edificacion se
establecen en la tabla siguiente, denominada Condiciones
Particulares de la Zona de Edificacion Cerrada en Ladera.
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Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Edificacion Cerrada en Ladera

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Ambito de

Nombre: Edificacion cerrada en ladera B
Parcela minima (m=2): 90

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Coeficiente de edificabilidad 2

Aplicacion

Altura maxima:

Segun grafico (seccién)

Retranqueo y separaciéon minima
a linderos (m):

Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.

Observaciones:

los cuatro metros de ancho.

eLa cota de suelo podra situarse tres metros como maximo sobre la rasante
de la acera, debiendo resolverse el salto con una pared de cerramiento en
la alineacion oficial de la calle con tratamiento de mamposteria concertada.
Este cerramiento contendra exclusivamente las perforaciones necesarias
para el acceso a la vivienda y al garaje, nunca superiores en total y en
longitud a la mitad de la fachada hacia la via y con huecos no superiores a

c-2(b) |[(M2/m?): AT 1y AOU 2.15

Altura maxima en plantas: Segun gréfico (seccién) (Laderas del Area
. T p A Estructural 1 Anaga)

Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Nombre: Edificacion cerrada en ladera A
Parcela minima (m2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Coeficiente de edificabilidad 2,7

c-2(a) |(M2/m?3): AT 1y AOU 2.15
Altura maxima: Segun grafico (seccion) (Laderas del Area

. P - P Estructural 1 A

Retranqueo y separacién minima  Segun se indica en el plano de S;uﬁfrg;ade Lgsga
a linderos (m): Zonas de Edificacion. Campitos)
Nombre: Edificacion cerrada en ladera C
Parcela minima (m=2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Coeficiente de edificabilidad 3,7

c-3(c) |(mM2/m?2): AT 1yAOU 2.15

(Laderas del Area
Estructural 1 Anaga)

2013




Cuadro de Secciones Caracteristicas para

Edificacion Cerrada en Ladera

la Zona de

i

SECCION CARACTERISTICA A1

]

>5

SECCION CARACTERISTICA A2
3
materiales pétreos
Huecos de ancho inferior a ™. R
3 metros lineales. Longitud \‘\ —
total de los huecos < 50% % R hiia
de la longitud de Ia o
fachada. ] AP

SECCION CARACTERISTICA B

3

SECCION CARACTERISTICA C

2013
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Art. 4.3.10. Condiciones particulares de la Zona de Edificacion Cerrada Especifica

1.-

Las condiciones particulares de esta zona de edificacién se
establecen en la tabla siguiente, denominada Condiciones
Particulares de la Zona de Edificacion Cerrada Especifica.

Esta zona de edificacion serd aplicable sélo en parcelas
concretas, designadas en el plano de Tipologias, en cuyo cddigo
(Ce-x.x) el primer nimero (x) representa el nimero de plantas
y el segundo, el orden genérico.

Estas condiciones regiran de forma complementaria,
presentando variantes, respecto a las condiciones de la Zona de
Edificacion Cerrada establecidas en los articulos anteriores.
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
1 planta.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-11 Parcela especifica
— en AMB 4.4.1
Altura maxima en plantas: 1 Frente Tres de Mayo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
«La edificabilidad se genera en el subsuelo de la plaza publica por la
diferencia de cota existente entre las dos calles a las que ésta de frente.
=Sera computable la superficie construida que se encuentre a una distancia
inferior a 12 m de la fachada a la calle Alvaro Rodriguez Lépez. El resto de
la superficie de la plaza sera de dominio publico.
«El subsuelo de la plaza sera de dominio privado, con uso de aparcamientos.
=Sera de aplicacion lo establecido en las condiciones e instrucciones de la
ficha de la UA-RT-1 del Ambito 4.4.1 en relacién al dominio del suelo y del
subsuelo de la plaza y del espacio del retranqueo en la Avenida Tres de
Mayo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
1 planta.2
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Ce-1.2 |Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 Parcela especifica
en AMB 2.8.3
Lo Cuatro Torres
Altura méaxima en plantas: 1
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
= Por debajo de la plaza, ocupando la totalidad de la parcela, se permite
una planta de s6tano de uso comercial.
= Por debajo de esta planta comercial, se ubicaran las plantas de
aparcamientos.
« Los dos accesos necesarios para el aparcamiento se realizaran por la
Prolongacién de la Calle Los Molinos, con el objeto de no realizarlos hacia la
Avda. 3 de Mayo, pudiendo ocupar las rampas la superficie necesaria de la
plaza para ello
2013 PLANGENERALDEORDENACION
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-2.1 Parcela especifica
— en AMB 3.3.3
Altura maxima en plantas: 2 Barranquera-
Retranqueo y separacién minima  Segun se indica en el plano de =~ Cuchilitos y AMB
a linderos (m): Zonas de Edificacion. 3.3.4 Garcia
- : Escamez
Observaciones:
=El proyecto del parque urbano "Marques de Somosierra" podra modificar,
dentro del ambito del mismo, la ubicacién de la parcela para su adecuacion
a la ordenacién que resulte, siempre que no se aumenten los parametros
establecidos.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.2
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 7.400 .
Ce-2.2 (m=) Parcela especifica
— en AMB 3.10.3
Altura maxima en plantas: 2 Santa Clara —San
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de Antonio
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura se medira sobre la rasante de la acera de la Avenida Principes de
Espafia.
=La altura de la cubierta resultante de dicha medicién se mantendra
horizontal hasta su encuentro con la edificacién posterior, con el objeto de
crear una plaza por la que se pueda acceder a la planta inferior de dicha
edificacion posterior.
=Sera de aplicacion lo establecido en las condiciones e instrucciones de la
ficha de la UA-RT-1 del Ambito 4.4.1 en relacién al dominio del suelo y del
subsuelo de la plaza y del espacio del retranqueo en la Avenida Tres de
Mayo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.3
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m?2): 1.843 »
Ce-2.3 (m=) Parcela especifica
S en AMB 5.3.2 Glasor
Altura méaxima en plantas: 2
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como maximo.
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

129

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.4
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 1.470 .
Ce-24 (m=) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura maxima en plantas: 2
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como maximo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.5
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 1.526 i
Ce-2.5 (m?) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura méaxima en plantas: 2
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como méaximo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.6
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 1.510 i
Ce-2.6 (m=) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura maxima en plantas: 2
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como maximo.
2013 PLANGENERALDEORDENACION
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.7
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 1.482 .
Ce-2.7 (m=) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura maxima en plantas: 2
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como maximo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.8
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 1.481 i
Ce-2.8 (m?) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura méaxima en plantas: 2
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como méaximo.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
2 plantas.9
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 5.427 i
Ce-2.9 (m?) Parcela especifica
— en AMB 5.3.2 Glasor
Altura maxima en plantas: 2
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura total de las dos plantas podra ser de 9 m como maximo.

2013



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 14.648 n
Ce-3.1 (m=) Parcela especifica
— en AMB 5.5.3 Sta.
Altura maxima en plantas: 3 M2 del Mar - Alisios Il
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de pisos sera de 4 m en planta baja y 3,5 m en las otras dos
plantas.
eLas parcelas resultantes habran de presentar fachada como minimo a dos
calles perpendiculares.
=En el supuesto en que la diferencia de altura, entre las plantas altas de
dos parcelas que tuvieran medianera comun, fuera superior a 3,5 m, la
planta alta de la parcela con rasante superior habra de retranquearse 3 m
del lindero, conformando con ello fachada.
=Se permite una vivienda por parcela, destinada al vigilante del edificio.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.2
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 19.400 n
Ce-3.2 (m=) Parcela especifica
P en AMB 5.5.3 Sta.
Altura maxima en plantas: 3 Ma del Mar - Alisios Il
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de pisos sera de 4 m en planta baja y 3,5 m en las otras dos
plantas.
~Las parcelas resultantes habran de presentar fachada como minimo a dos
calles perpendiculares.
=Se permite una vivienda por parcela, destinada al vigilante del edificio.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.3
Parcela minima (m2): Art. 4.3.2
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-3.3 Parcela especifica
P en AMB 1.9.4 Barrio
Altura méaxima en plantas: 3 Nuevo del Valle
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura maxima de la planta baja sera de 4,5 m y la altura reguladora
maxima de la edificaciéon de 10,5 m.
2013 PLANGENERALDEORDENACION
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Plan Operativo
Volumen 2

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.4
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-34 Parcela especifica
— en AMB 2.8.3
Altura maxima en plantas: 3 Cuatro Torres
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Se tramitara un Estudio de Detalle para su ordenacién volumétrica, cuyo
objetivo principal es el tratamiento de las fachadas y el de la medianera
colindante, asi como la disposicién de las alturas.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.5
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Coeficiente de edificabilidad 2,65 .
Ce-35 (M2/m2): Parcela especifica
T en SSU5.9
Altura maxima en plantas: 3 Draguillo Sur
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.6
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad méaxima: Art. 4.3.6 .
Ce-3.6 Parcela especifica
. . en AMB 5.5.4
Altura méaxima en plantas: 3 Poligono Santa
Retranqueo y separacién minima  Segun se indica en el plano de ~ Maria del Mar
a linderos (m) Zonas de Edificacion.
Observaciones:
~La altura méaxima de toda la edificacién se medira desde la rasante de la
equina entre la calle Agana y la prolongacion de la calle Montana.
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-3.7

Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.7

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6

Altura maxima en plantas: 3

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

=La altura de 3 plantas se medira en la calle San Francisco en el punto de
rasante mas alta de la calle. Como consecuencia de ello y debido a la
diferencia de altura de las rasantes entre las calles, se autoriza con frente
hacia la calle La Marina una planta mas debajo de la planta baja y con el
uso de comercial, que no sera computable a efectos del calculo del niUmero
maximo de plantas, pero si a efectos de la edificabilidad, siendo de
aplicacion el articulo 3.5.11, apartado 2 b) de estas Normas.

*Se creara un soportal en la planta, baja y en la que, por diferencia de
rasantes se crea por debajo de esta, entre la alineacién exterior y la
interior, reflejada en el plano de tipologias. Este espacio no computara a
efectos de edificabilidad, pero si en cuanto al calculo del nimero maximo de
plantas. El suelo de este espacio podra ser ocupado por sétanos.

«El espacio que se crea sera de dominio privado y uso publico, con lo que
se consigue ampliar el ancho del paso entre la calle San Francisco y la calle
La Marina.

Parcela especifica
en AMB 2.6.2
Toscal Centro

Ce-3.8

Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.8

Parcela minima (m?2): 90

Circulo inscribible minimo (m): 4

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6

Altura maxima en plantas: 3

Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLa distribucién de la edificabilidad sera la siguiente:
- En planta baja se destinaran, como minimo, 937 m=2 al uso comercial.
- La edificabilidad méaxima restante sera de 2.813 m=2, destinada al uso
principal establecido.

Parcela especifica
en AMB 5.7.4 Tincer
Bajo

2013

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRU1UJZ7Z DE TENTERTIFE



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.9
Parcela minima (m?2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-3.9 Parcelas especificas
— en AMB 5.17.3 Llano
Altura maxima en plantas: 3 del Moro - San
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de Francisco
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La distribucién de la edificabilidad sera la siguiente:
- En planta baja se destinaran, como minimo, 1.434 m=2 al uso comercial.
- La edificabilidad maxima restante sera de 4.302 m2, destinada al uso
principal establecido.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.8
Parcela minima (m?2): 90
Circulo inscribible minimo (m):
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 -
Ce-3.10 Parcelas especificas
— en AMB 2.16 Barrio
Altura maxima en plantas: 3 Nuevo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de 3 plantas se medira desde la via de cota méas baja.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
3 plantas.9
Parcela minima (m?2): 90
Circulo inscribible minimo (m):
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 -
Ce-3.11 Parcela especifica
— en AMB 2.16 Barrio
Altura maxima en plantas: 3 Nuevo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de 3 plantas se medira desde la Carretera de Los Campitos.
=Los accesos a la manzana desde la carretera se produciran en el punto
mas alejado de la curva.
~Mediante Estudios de Detalle podra redistribuirse el volumen resultante de
aplicacion de los parametros de edificabilidad, escalonando la edificacion
hacia el Este, adaptandola a la morfologia del terreno.

PLANGENERALDEORPENACION

E N

2013



Plan Operativo

Volumen 2

135

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Edificacion cerrada especifica
4 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Coeficiente de edificabilidad 2,64 o
Ce-4.1 (Mm2/m2): Parcela especifica
S en SSU5.13
Altura maxima en plantas: 4 Residencial El
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de Tablero
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa planta baja de la edificaciéon podréa ser diafana. Toda aquella parte
diafana de esta planta no sera computable a efectos de edificabilidad pero
si lo seréa a efectos de la altura maxima.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
4 plantas.2
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 -
Ce-4.2 Parcela especifica
— en AMB 2.11.1
Altura maxima en plantas: 4 Rambla de Pulido
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Como consecuencia de la pendiente que presenta la calle, cuyo desnivel
en el largo de la fachada es de aproximadamente 3 m, por aplicacion del
criterio de la medicién de la altura, la edificacién presentara un salto de una
planta en la cubierta. La planta mas alta ocupara, por lo tanto, una
superficie inferior al resto.
«El uso principal es terciario, admitiéndose exclusivamente en planta baja el
uso comercial, siendo el resto para oficinas.
«El uso terciario puede ser sustituido por el de aparcamiento si se produjera
en todas las plantas.
2013 PLANGENERALDEORDENACION
SANTA C R 1 7 D E TENTERTFRE



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Edificacion cerrada especifica
4 plantas.3
Parcela minima (m?2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-4.3 Parcela especifica
P en AMB 2.14.2
Altura maxima en plantas: 4 Salamanca -
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de =~ Barranco Santos
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
«El uso principal es terciario, admitiéndose exclusivamente en planta baja el
uso comercial, siendo el resto para oficinas.
=El uso terciario puede ser sustituido por el uso de aparcamiento si se
produjera en todas las plantas.
eLa ocupacion de la parcela sera del 100%. No obstante, en el desarrollo
del proyecto de edificacion, se deberéa ejecutar un patio de 12 m x 12 m
como determinacién vinculante, en la posicion mas adecuada para la
ordenacién. Este patio podria ser cubierto total o parcialmente mediante
lucernarios, siempre que se garanticen las condiciones de ventilaciéon y
habitabilidad establecidas por estas Normas y por las Ordenanzas
Municipales de Edificacion.
=Seré obligatoria la creacién en el interior de la parcela de un excedente de
plazas de aparcamiento para residentes, segun se indica en la ficha
correspondiente del fichero de Sistemas de Aparcamientos.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
4 plantas.4
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-4.4 Parcela especifica
co- en AMB 3.9.2
Altura méaxima en plantas: 4 Vuelta Los Pajaros -
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de El Ramonal
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La altura de 4 plantas se medira en la Carretera Santa Cruz -La Laguna.
Como consecuencia de ello, y debido a la diferencia de altura de las
rasantes del viario que bordea la parcela se autoriza que las plantas, que
surjan por debajo de la planta mas baja, se podran destinar solo a uso de
aparcamiento. Si se destinan a otro uso, seran computables a todos los
efectos.
«El aparcamiento tendra su acceso de vehiculos por la Carretera Santa
Cruz-La Laguna lo més alejado posible de la rotonda.
SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013
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Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
4 plantas.5
Parcela minima (m?2): 90
Circulo inscribible minimo (m): 4
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-45 Parcela especifica
— en AMB 5.7.4 Tincer
Altura maxima en plantas: 4 Bajo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La distribucién de la edificabilidad sera la siguiente:
- En planta baja se destinaran, como minimo, 539 m=2 al uso comercial.
- La edificabilidad maxima restante sera de 2.333 m2, destinada al uso
principal establecido.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
5 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m=2): 3.717 .
Ce-5.1 (m=) Parcela especifica
— en AMB 2.10.5
Altura maxima en plantas: 5 Colinas Bajas
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de 5 plantas se medira en la esquina entre las Calles Doctor
Wolffel y Doctor Fernando Barajas Vilches. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de la rasante de es ta segunda calle,
resultard una planta mas, que absorba dicha diferencia, y podra destinarse
con el mismo uso que el resto del edificio, siendo de aplicacion el articulo
3.5.11, apartado 2 b) de estas Normas.
2013 PLANGENERALDEORDENACION
SANTA C R 1T 7
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Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
5 plantas.2
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 )
Ce-5.2 Parcela especifica
— en AMB 3.2.2 Los
Altura maxima en plantas: 5 Gladiolos - Institutos

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

«La edificacion estd compuesta por dos cuerpos separados por el espacio
libre privado. Para el acceso al cuerpo que se encuentra al fondo, se
dispondra de un paso de 5 metros de ancho y 4 metros de altura, a través
de la edificacion que da frente a la Avenida Benito Pérez Armas, tanto para
peatones como para vehiculos privados y vehiculos de emergencia y contra

incendio.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
6 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m=2): 6.151 )
Ce-6.1 (m=) Parcela especifica
— en AMB 2.8.2 San
Altura maxima en plantas: 6 Sebastian

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLa altura maxima se medira en el punto de la acera de la Calle Malaquita
situado a cuarenta y ocho (48) metros desde la esquina con la Calle Aguere.
=La cota inferior del patio de manzana seré de veintiuno con cincuenta
(21,50) metros medidos en relacién a la rasante del Estudio de Detalle de
las Calles Aguere, Anchieta y Prolongacion de Los Molinos, redactado en
septiembre de 1986, aprobado definitivamente.

2013



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-6.2

Nombre: Edificacion cerrada especifica
6 plantas.2

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No procede

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6

Altura maxima en plantas: 6

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

=Este recinto, junto con de la edificacion catalogada contigua y la franja de
2 plantas, que los separa, formaran una sola parcela no segregable.

eLa altura de 2 plantas de la franja contigua no podra rebasar el plano
situado a 1 metro por debajo del alero de la cubierta de la edificacion
catalogada.

eLa fachada hacia la plaza de San Francisco debera ser toda ella de vidrio,
tipo espejo, de perfileria oculta hacia el exterior.

eLa caja de comunicacion vertical y el portal se situaran en todo el frente a
la calle San Juan Bautista, haciendo esquina a la calle Ruiz de Padrén. El
actual portal hacia la calle San Francisco de la edificaciéon catalogada se
acondicionard como un segundo acceso al edificio, relacionado con la planta
baja y primera del conjunto.

eLa cubierta sélo podra ser utilizada para la colocacién de la maquinaria
necesaria para las diferentes instalaciones del edificio, para lo cual el
antepecho en todo su perimetro ha de tener la misma altura por igual, que
puede elevarse hasta 2 metros, con el objeto del ocultar dicha maquinaria.
El acceso a la cubierta se realizara desde la escalera, cuya cubierta debera
situarse por debajo de un plano virtual de 45°, con respecto a la coronacién
del antepecho del cerramiento.

Parcela especifica
en AMB 2.7.3
Centro - Plaza de
Espafia

Ce-6.3

Nombre: Edificacion cerrada especifica
6 plantas.3

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6

Altura maxima en plantas: 6

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

*Se creara un soportal en planta baja entre la alineacién exterior y la
interior, reflejado en el plano de tipologias, que no computara a efectos de
edificabilidad, pero si en cuanto al calculo del nUmero méaximo de plantas.
El subsuelo de este espacio podra ser ocupado por sétanos. El espacio que
se crea sera de dominio privado y uso publico, de tal manera que se amplia
el ancho del paso entre la calle San Sebastian y el Barranco.

«El resto de la parcela original sera cedida al Ayuntamiento para su
urbanizacién, incluida en el Proyecto de Viario y Recuperaciéon del Barranco
de Santos.

*Se tramitard un Estudio de Detalle para su ordenaciéon volumétrica.

Parcela especifica
en AMB 2.12.1
Viera y Clavijo -

Estadio

2013
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
6 plantas.4
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-6.4 Parcela especifica
— en AMB 2.7.1
Altura maxima en plantas: 6 Eachada Maritima
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Se tramitara un Estudio de Detalle para su ordenacién volumétrica y
funcional, asi como para delimitar una plaza sobre la antigua ubicacién de
“La Placeta” de Santa Cruz, para albergar un monumento conmemorativo
del lugar fundacional de la ciudad. Se adjunta plano histérico de situacion
de la misma en el Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la ficha
correspondiente a su ambito.
eLa plaza tendra la consideracién de espacio libre de uso publico.
*Se redactara un proyecto de ejecucion Unico que englobe el nuevo espacio
publico, el edificio de uso docente y administrativo y que incorpore las
prescripciones técnicas necesarias para la coexistencia de ambos usos.
eLa ubicacién del nuevo espacio publico se situara en el extremo norte
del edificio, pudiendo utilizar en parte para ello el pasaje que lo separa del
Edificio de Mapfre.
*El uso sera de Dotacion Administrativa, de oficinas y usos
complementarios de equipamiento.
eLa ocupacion sera del 100% de la parcela, menos el espacio que se
destine para la Placeta. La altura maxima de toda la parcela sera la definida
por la cornisa del cuerpo principal del edificio del Cabildo.
~La edificabilidad total sera la que resulte de aplicar la altura méaxima sobre
la ocupacién mencionada.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
6 plantas.5
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-6.5 Parcela especifica
— en AMB 2.7.5 Angel
Altura maxima en plantas: 6 Guimera
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLa altura de 6 plantas se medira en la esquina de rasante mas alta. Esta
altura se debera prolongar horizontalmente sobre toda la superficie de la
manzana para conseguir el enrase de toda la cornisa. Como consecuencia
de ello, en la esquina mas baja de la manzana afloraran las plantas
necesarias para ello. La edificabilidad maxima no podra superar la
resultante de aplicar 6 plantas a la superficie de la manzana.

2013



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
8 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m2): 5.590 -
Ce-8.1 (m=) Parcela especifica
— en AMB 4.4.1
Altura maxima en plantas: 8 Frente Tres de Mayo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La altura de 8 plantas se medira en la Avda. Tres de Mayo. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultara con frente hacia la calle Alvaro Rodriguez Lopez una
planta mas debajo de la planta baja y con el uso de comercial u otros usos
terciarios o de equpamiento, siendo de aplicacién el articulo 3.5.11,
apartado 2 b) de estas Normas.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
8 plantas.2
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 80
Edificabilidad maxima (m2): 21.479 i
Ce-8.2 (m=) Parcela especifica
— en AMB 5.5.1 Los
Altura maxima en plantas: 8 Alisios
Retranqueo y separacion minima 3
a linderos (m):
Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G2)
Parcela minima (m2): 1.789
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m?2): 990
Edificabilidad maxima (m2): 6.866
Ce-9 (G2) (m=) Parcela E2.2 en
— SSU 5.23 Curva de
Altura méaxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Las alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacién son de disposicién maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacién.
2013 PLANGENERALDEORDENACION
SANTA C R 1 7 D E TENTERTFRE



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-9 (G3)

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G3)

Parcela minima (m?2): 1.145

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (m?3): 481

Edificabilidad maxima (m?2): 3.075

Altura maxima en plantas: 9

Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de

a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

«De la edificabilidad méaxima, 238 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situado en la planta baja.

eLa altura de 8 plantas se medira en la calle. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de las rasantes entre la dicha calle y la de la
plaza, resultara una planta mas con frente a la plaza y se le asignara el uso
comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacién de toda la cornisa.

Parcela E2.3 en
SSU 5.23 Curva de
La Gallega

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G4)
Parcela minima (m2): 863
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m=2): 645
Edificabilidad maxima (m2): 4.127
Ce-9 (G4) (m=) Parcela E2.4 en
— SSU 5.23 Curva de
Altura méaxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacién son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
«De la edificabilidad maxima, 319 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situado en la planta baja.
=La altura de 8 plantas se medira en la calle. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de las rasantes entre la dicha calle y la de la
plaza, resultara una planta mas, con frente a la plaza, y se le asignara el
uso comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacion de toda la cornisa.
SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013



Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-9 (G6)

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G6)

Parcela minima (m?2): 3.110

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (m2): 1.834

Edificabilidad maxima (m>2): 11.726

Altura maxima en plantas: 9

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

«De la edificabilidad méaxima, 909 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situarla en la planta baja.

eLa altura de 8 plantas se medira en la calle. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de las rasantes entre la dicha calle y la de la
plaza, resultara una planta mas, con frente a la plaza, y se le asignara el
uso comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacién de toda la cornisa.

Parcela E2.6 en
SSU 5.23 Curva de
La Gallega

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G7/15)
Parcela minima (m2): 2.000
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m=2): 2.490
Edificabilidad maxima (m2): 13.133
Ce-9 (m=) Parcela E2.7/15 en
(G7/15) — SSU 5.23 Curva de
Altura méaxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacién son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
«De la edificabilidad maxima, 1.257 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situado en la planta baja.
eLa altura de 8 plantas se medira en la calle con rasante mas alta. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultaran dos plantas mas hacia la calle inferior, y se les
asignara el mismo uso que el resto del edificio, salvo la planta baja que se
destinara a comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacion de la
cornisa.
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-9
(G9/10)

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G9/10)

Parcela minima (m?2): 3.556

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (m2): 1.557

Edificabilidad maxima (m?2): 9.783

Altura maxima en plantas: 9

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

«De la edificabilidad méaxima, 1.073 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situarla en la planta baja.

eLa altura de 8 plantas se medira en la calle. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de las rasantes entre la dicha calle y la de la
plaza, resultara una planta mas, con frente a la plaza, y se le asignara el
uso comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacién de toda la cornisa.

Parcela E2.9/10 en
SSU 5.23 Curva de
La Gallega

Ce-9
(G13/20)

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G13/20)

Parcela minima (m2): 3.365

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (m2): 1.957

Edificabilidad méaxima (m>2): 12.510

Altura méaxima en plantas: 9

Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacién son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

«De la edificabilidad maxima, 970 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situarla en la planta baja.

=La altura de 8 plantas se medira en la calle. Como consecuencia de ello y
debido a la diferencia de altura de las rasantes entre la dicha calle y la de la
plaza, resultara una planta mas con frente a la plaza, y se le asignara el
uso comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacion de toda la cornisa.

Parcela E2.13/20 en
SSU 5.23 Curva de
La Gallega
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G24)
Parcela minima (m?2): 1.114
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m2): 1.190
Edificabilidad maxima (m2): 8.281
Ce-9 (G24) (m=) Parcela E2.24 en
— SSU 5.23 Curva de
Altura maxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G29/31/33)
Parcela minima (m?2): 2.000
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m?3): 4.142
Edificabilidad maxima (m2): 22.113
Ce-9 (m?) Parcela E2.29/31/33
(G29/31/33) — en SSU 5.23 Curva
Altura maxima en plantas: 9 de La Gallega
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
«De la edificabilidad maxima, 2.120 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situado en la planta baja.
eLa altura de 8 plantas se medira en la calle con rasante mas alta. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultaran dos plantas mas debajo la planta baja hacia la calle
inferior, y se les asignara el mismo uso que el resto del edificio, salvo la
planta baja que se destinard a comercial. Ello ha de garantizar la
homogeneizacion de la cornisa.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G34)
Parcela minima (m2): 2.020
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m?2): 1.060
Edificabilidad maxima (m2): 7.371
Ce-9 (G34) (m=) Parcela E2.34 en
— SSU 5.23 Curva de
Altura méaxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacién son de disposicién maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
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Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-9 (G36)

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G36)

Parcela minima (m?2): 2.030

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (m2): 1.072

Edificabilidad maxima (m>2): 7.460

Altura maxima en plantas: 9

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

Parcela E2.36 en
SSU 5.23 Curva de
La Gallega

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G37A)
Parcela minima (m?2): 833
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m?3): 513
Edificabilidad maxima (m2): 3.561
Ce-9 (m=) Parcela E2.37A en
(G37A) — SSU 5.23 Curva de
Altura maxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G37B)
Parcela minima (m?2): 833
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (m?2): 513
Edificabilidad maxima (m2): 3.561
Ce-9 (m=) Parcela E2.37B en
(G37B) — SSU 5.23 Curva de
Altura maxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
PLANGENERALDEORDENACION
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Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Edificacion cerrada especifica
9 plantas (G39/40)
Parcela minima (m?2): 2.000
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m2): 2.759
Edificabilidad maxima (m2): 15.553
Ce-9 (m=) Parcela E2.39/40 en
(G39/40) — SSU 5.23 Curva de
Altura maxima en plantas: 9 La Gallega
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.
«De la edificabilidad méaxima, 1.393 m2 como minimo habran de ser
destinados a uso comercial y situado en la planta baja.
eLa altura de 8 plantas se medira en la calle con rasante mas alta. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultaran dos plantas mas hacia la calle inferior, y se les
asignara el mismo uso que el resto del edificio salvo, la planta baja que se
destinara a comercial. Ello ha de garantizar la homogeneizacion de la
cornisa.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
10 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima: Art. 4.3.6 .
Ce-10.1 Parcela especifica
. en AMB 2.8.3
Altura maxima en plantas: 10 Cuatro Torres
Retranqueo y separaciéon minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=A partir de la cuarta planta incluida, el edificio presentara un vuelo cerrado
en todo su perimetro de 1,5 m de profundidad.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Cerrada Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Edificacion cerrada especifica
13 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m=2): 11.000 .
Ce-13.1 (m=) Parcela especifica
. en AMB4.4.1
Altura maxima en plantas: 13 Frente Tres de Mayo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La altura de 13 plantas se medira en la Avenida Tres de Mayo. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultara con frente hacia la calle Alvaro Rodriguez Lopez una
planta mas, con el uso de comercial u otros usos terciarios o de
equipamiento, que serd computable a efectos de la edificabilidad, pero no a
efectos del calculo del nimero maximo de plantas, siendo de aplicacién el
articulo 3.5.11, apartado 2 b) de estas Normas.
Nombre: Edificacion cerrada especifica
20 plantas.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Art. 4.3.5
Edificabilidad maxima (m?2): 22.855,19 o
Ce-20.1 (m=) Parcela especifica
" en AMB4.4.1
Altura maxima en plantaS: 20 Frente Tres de Mayo
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=La altura de 20 plantas se medira en la Avda. Tres de Mayo. Como
consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura de las rasantes entre
las calles, resultara con frente hacia la calle Alvaro Rodriguez Lopez una
planta mas, con destino a uso comercial u otros usos terciarios o de
equipamientos, siempre que sean compatibles, siendo de aplicacion el
articulo 3.5.11, apartado 2 b) de estas Normas.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de

Etiqueta

Edificacion Cerrada Especifica

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Ce-24.1

Nombre: Edificacion cerrada especifica
24 plantas.1

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Art. 4.3.5

Edificabilidad maxima (m?2): 17.864

Altura maxima en plantas: 24

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

eLas alineaciones de la edificacion representadas en el plano de
Alineaciones y Zonas de Edificacion son de disposicion maxima,
determinando un area de movimiento de la edificacion.

*Sera necesaria la tramitacion de un Estudio de Detalle para su desarrollo.
=La distribucién de los usos se podra realizar de la siguiente manera:

- Planta baja y primera: oficina, comercial y hosteleria.

- Resto de plantas: oficina, salvo 6.000 m2 como méaximo que podran
ubicarse en cualquier parte de la torre pero con acceso diferenciado, tal y
como establece la norma.

«Parte de la edificabilidad destinada al uso residencial, se utilizara para la
reposicion de los inquilinos de las viviendas existentes que tengan derecho
a ello, en el caso de que las viviendas actuales fueran demolidas. En ese
caso, el espacio libre de la parcela sera de uso publico.

«En el caso de que las viviendas actuales no se demoliesen, se descontara
en la torre dicha edificabilidad, y el uso de la misma sera exclusivamente el
de oficina, salvo en las plantas baja y primera, que podran destinarse a
comercial. En ese caso, el espacio libre de la parcela sera de uso privado.

Parcela especifica
en AMB 2.4.1 La
Alegria-Tahodio

2013
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Capitulo 4. Condiciones particulares de la Zona de “Edificacion Abierta”

Art. 4.4.1.

Art. 4.4.2.

A)

Aplicacion

Se adscriben a esta zona de edificacion, las definidas en el articulo
4.1.6 de estas Normas e indicadas con el codigo correspondiente en
el Plano de Tipologias de este Plan General o en sus instrumentos
de desarrollo.

Condiciones de la parcela

1.-

Estas Condiciones se establecen en la tabla, que figura al final
de este capitulo en el articulo 4.4.9 (Condiciones de los grados
de la Zona de Edificacion Abierta), salvo los casos de
condiciones excepcionales u observaciones, que se regulan a
continuacion.

En la Zona de Edificacion Abierta Rr no se admitird la
edificacién, cuando el lindero frontal de una parcela dé frente a
una via publica o privada, cuya pendiente supere el quince (15)
por ciento, tal y como se determina en los planos de ordenacion
pormenorizada de cada asentamiento.

Quedan exentas del cumplimiento de parcela minima, aquellas
que estén adscritas a alguno de los siguientes grados:

a) En todos los grados A-Ul al A-U21 de la Zona de
Edificacion Abierta U en parcelas ya edificadas conforme al
planeamiento anterior se aplicara la superficie de parcela
minima y el circulo inscribible minimo que se establezca
en la ordenacion conforme a la cual se desarrollaron. En
caso de renovaciéon edificatoria deberan cumplir con lo
establecido al respecto en la tabla, que figura en el
articulo 4.4.9 (Condiciones de los grados de la Zona de
Edificacidon Abierta).

b) En la Zona de Edificacion Abierta Rr, en parcelas de
caracter residual de dimension menor a la minima,
situadas entre dos vya construidas conforme al
planeamiento, siempre que en ellas se pueda desarrollar

PLANGENERALDEORDENACION
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Art. 4.4.3.

2013

una vivienda, que cumpla con la normativa de
habitabilidad, asi como aquéllas sujetas al régimen
establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta.

En la Zona de Edificacion Abierta U, cuando la parcela sea de
uso residencial unifamiliar, sélo se admitird una sola vivienda
por parcela. En el caso de que la superficie de la parcela fuera
superior a la parcela minima o que la parcela de que se trate
provenga de una agrupacién de parcelas contiguas de este uso,
el nUumero maximo admisible de viviendas unifamiliares en la
misma ha de ser igual al resultado, en nimeros enteros, de
dividir su superficie de suelo total por la superficie de parcela
minima, establecida por el grado de la zona de edificacion.

En la Zona de Edificacion Abierta R, el nimero de viviendas por
parcela no esta limitado, salvo que las condiciones particulares
de la parcela, ambito, sector o planeamiento de desarrollo lo
especifiquen.

Agrupaciones y segregaciones de parcelas

1.-

En todas las zonas de edificacién se permiten segregaciones y
agregaciones de parcelas. En las zonas de Edificacién Abierta
Especifica, se admitira segin se establezca en las
determinaciones de la ficha correspondiente.

Como regla general, en todos los grados de Edificacion Abierta
se admitird la agrupacidon de parcelas contiguas, pudiéndose
disponer las unidades originales de edificacién libremente en la
parcela resultante, es decir de forma compacta o en unidades
aisladas, salvo en los siguientes casos, que presentan para la
agrupacion de parcelas las condiciones siguientes:

a) En la Zona de Edificacion Abierta U, y cuando la parcela se
destine al uso de residencial unifamiliar, se admite la
agrupacion de parcelas de acuerdo a lo establecido en el
articulo 4.4.2-4 de estas normas y sdélo en las siguientes
condiciones:

e En todos los grados de la Zona de Edificacién Abierta U
se admite la agrupacién de dos (2) parcelas para la
edificacion pareada.
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e En los grados de Edificacion Abierta U, A-U2, A-U3, A-
ue, AU-9.1, A-U10, A-Ul11, AU-12, A-U13, A-U14, A-
Ul5, A-U16 y A-U21 se admitird la agrupacién de
parcelas para la edificacion en colonia, es decir,
mediante unidades aisladas unas de otras, o para la
edificacion compacta, es decir, adosando o
superponiendo las unidades, cuando se trate de cuatro
(4) o mas parcelas.

e En los grados A-U7 y AU-17 se prohibe la edificacion
aislada y solo se permite la edificacion pareada o en
hilera, agrupando dos (2) o mas parcelas.

e En estos tres casos anteriores de agrupacion de
parcelas se tratara la edificacidn como si se tratara de
uso residencial colectivo, a los efectos de poder
disponer de zonas comunes, tales como instalaciones,
nucleos de comunicacién, aparcamientos jardines
privados, piscinas o areas deportivas, asi como
servicios mancomunados de seguridad, mantenimiento
o gestion, siéndoles de aplicacion el apartado 3 del
presente articulo.

e En la Zona de Edificacion Abierta U, y cuando la parcela
se destine al uso de residencial colectivo o de
equipamiento, se aplicara la regla general.

b) En todos los grados de la Zona de Edificacién Abierta I,
salvo en el grado A-Ig, en el que no se permite la
agrupacion, se admite la agrupacion de dos (2) o mas
parcelas, adosandolas, para la edificacién pareada o en
hilera.

3.- En los casos del articulo anterior se permitiran tales
agrupaciones, siempre que se respeten las siguientes
determinaciones:

a) Se deberd producir la pertinente agrupacion o
reparcelacién para la distribucion del aprovechamiento
urbanistico que se edifique, de acuerdo a la participacion
de cada finca en la superficie total resultante.
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b) Se realizard su ejecucion a través de la redaccion de un
proyecto unitario.

c) Se habra de respetar, en todo caso, la separacién a los
linderos y retranqueo, que resulten de la agrupacion de las
parcelas.

d) La limitacidn de ocupacién y edificabilidad se aplicara al
conjunto de las parcelas agrupadas.

Art. 4.4.4. Separaciones a linderos

2013

1.-

Las condiciones de separacion minima a linderos se establecen
en los Ultimos articulos de este capitulo, referentes a las
condiciones particulares de esta zona de edificacion, salvo los
casos de condiciones excepcionales u observaciones, que se
regulan a continuacion.

Se obligard el adosamiento, en cualquiera de los grados,
cuando en una parcela la edificacion colindante se haya situado
legalmente junto al lindero y, por tanto, exista ya una pared
medianera.

Se admitird el adosamiento en los casos siguientes:

a) En cualquiera de los grados, cuando en una parcela la
edificacién colindante se haya situado legalmente junto al
lindero y, por tanto, exista ya una pared medianera.

b) En todos los grados de la Zona de Edificacién Abierta U se
admite la edificacion pareada, es decir, el adosamiento de
dos (2) edificios pertenecientes a parcelas contiguas en
sus linderos comunes.

c) En los grados A-U7 y AU-17 de Edificacion Abierta U se
prohibe la edificacion aislada y sélo se admite Ia
edificacion pareada o en hilera, es decir, el adosamiento
de dos (2) o mas edificios pertenecientes a parcelas
contiguas en sus linderos comunes.

d) En todos los grados de Edificacién Abierta I, salvo en los
grados A-It y A-Ig, se admite el adosamiento de dos o
mas edificios pertenecientes a parcelas contiguas en sus
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linderos comunes, es decir, la edificacion pareada o en
hilera.

En estos casos anteriores, salvo en el primero, se permitiran
tales adosamientos, siempre que se respeten las siguientes
determinaciones:

a) Que exista acuerdo entre los propietarios de las fincas
colindantes para construir, adosandose a la medianeria.

b) Se realizard su ejecucion a través de la redaccién de un
proyecto unitario.

c) Se habra de respetar, en todo caso, la separacion a los
restantes linderos y retranqueo.

En el grado A-D de Edificacion Abierta Dotacional las
edificaciones podran separarse o alinearse a los linderos de la
parcela, debiéndose adoptar, en todo caso, la situacion mas
razonable, en cuanto a la funcionalidad del edificio y su
adaptaciéon al entorno, salvo en los casos en los que exista
medianera de edificacion colindante, en cuyo caso, se habra de
producir adosamiento a la misma.

Art. 4.4.5. Retranqueo

1.-

Las condiciones de retranqueo minimo se establecen en los
Ultimos articulos de este capitulo, referentes a las condiciones
particulares de esta zona de edificacién, salvo los casos de
condiciones excepcionales u observaciones, que se regulan a
continuacion.

En el Area de Ordenacién Urbana 2.10 “Las Colinas” los
retranqueos o separaciones a viarios establecidos en las tablas
para cada grado de la Edificacion Abierta del articulo
mencionado en el apartado anterior seran de aplicacién solo
para viarios rodados. En el caso de viarios peatonales o
espacios libres publicos el retranqueo serd como minimo de tres
(3) metros.

En la Zona de Edificacion Abierta Rural, en el caso de que la
edificaciéon dé frente a una carretera interurbana se respetara la
distancia minima que determine la normativa sectorial en
materia de carreteras.
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En la Zona de Edificacidon Abierta Dotacional la edificacion podra
separarse o ajustarse a la alineacién exterior de la parcela,
debiéndose adoptar, en todo caso, la situacidn mas razonable,
en cuanto a la funcionalidad del edificio y su adaptacion al
entorno.

Art. 4.4.6. Separacién minima entre edificios

1.-

En todos los casos de Edificacion Abierta, salvo la Edificacion
Abierta I, la separacion entre edificios no sera menor que la
semisuma de sus respectivas alturas, admitiéndose reducirla a
la mitad cuando una de las fachadas no tenga mas de quince
(15) metros (con tolerancia 0,50 metros) de longitud total.

En Zona de Edificacion Abierta I, cuando en una parcela existan
varias construcciones aisladas que tengan planos de fachada
solapados o enfrentados, sobre los que recaigan huecos de
ventilacion e iluminaciéon, cumplirdn una separaciéon igual o
superior a un tercio de la mayor de las alturas de coronacion,
medidas desde la cota de suelo de parcela.

Art. 4.4.7. Ocupacion y edificabilidad maxima

2013

1.-

Estas Condiciones se establecen en la tabla, que figura al final
de este capitulo en el articulo 4.4.9 (Condiciones de los grados
de la Zona de Edificacion Abierta), salvo los casos de
condiciones excepcionales u observaciones, que se regulan a
continuacion.

En todos los grados de la Zona de Edificacion Abierta I, en el
computo para determinar la ocupacion y la edificabilidad, no se
incluyen las construcciones auxiliares permitidas en los espacios
resultantes de los espacios libres de parcela, ni las
construcciones para muelles de carga. Tampoco se incluyen, en
el caso de las gasolineras, los trenes de lavado y todas aquellas
maquinarias auxiliares de este servicio, sin perjuicio de lo que
establezca la legislacion vigente.

En el grado A-Ig de la Zona de Edificacién Abierta Industrial, se
establecen las siguientes determinaciones:
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a) La ocupacidn sera la resultante de aplicar la separacion a
linderos. En la ocupacién de parcela, se incluyen, tanto el
edificio de servicios como las marquesinas, sin que exista
otro limite de superficie para estas Uultimas y no se
incluyen las construcciones auxiliares permitidas en los
espacios resultantes de los retranqueos, asi como los
trenes de lavado y todas aquellas maquinarias auxiliares
de este servicio, sin perjuicio de lo que establezca la
legislacion vigente.

b) Para la aplicacion de la edificabilidad maxima, sdlo
computara el edificio de servicios, que podra albergar
pequeio comercio, hosteleria, oficina propia, aseos e
instalaciones propias del edificio.

En la Zona de Edificacion Abierta Dotacional la edificacion no
tiene limitacion maxima de ocupacién ni de edificabilidad. No
obstante, la solucién proyectual, que se realice para la
construccion de la parcela, ha de ser congruente con los
requerimientos del uso con el que haya sido asignada y con la
morfologia urbana del entorno.

Art. 4.4.8. Altura maxima

1.-

Estas Condiciones se establecen en la tabla, que figura al final
de este capitulo en el articulo 4.4.9 (Condiciones de los grados
de la Zona de Edificacion Abierta), salvo los casos de
condiciones excepcionales u observaciones, que se regulan a
continuacion.

En todos los grados A-I de la Zona de Edificacion Abierta I,
salvo el A-It, la limitacién de altura maxima se podra aumentar
si asi se autoriza expresamente en la normativa de los
instrumentos de ordenaciéon remitida, en el de planeamiento
que desarrolle la ordenacidon pormenorizada de un sector
industrial o por imperativo de las normas técnicas de aplicacion.

En el grado A-It de la Zona de Edificacion Abierta I la medicion
de la altura maxima se realizara bajo los siguientes criterios:

a) El cuerpo bajo se medira, en su alineacion frontal, desde
la rasante oficial en el centro del plano de fachada hasta la
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cara inferior del ultimo forjado, por tramos de hasta 30
metros.

b) En las alineaciones interiores, la altura maxima de dicho
cuerpo bajo se medira desde las cotas de suelo de parcela
establecidas.

c) El cuerpo alto se medird desde la cubierta del cuerpo bajo
hasta la cara inferior del ultimo forjado.

En la Zona de Edificacion Abierta I, en el caso de que la
edificacidon sobre rasante se destine al uso de aparcamiento, se
podra aumentar el nimero de plantas permitido, siempre y
cuando no se rebase la altura maxima establecida y se cumpla
con la altura minima de piso exigida por la legislacién sectorial
vigente.

En la Zona de Edificacion Abierta Dotacional la edificacion no
tiene limitacién de altura. No obstante, la solucién proyectual
que se realice para la construccion de la parcela ha de ser, en
relacién con estos aspectos, congruente con los requerimientos
del uso con que haya sido asignada y con la morfologia urbana
del entorno. Esta misma zona de edificacion se aplica a las
parcelas destinadas al uso de Infraestructuras de Servicio
publico, en las cuales sélo se permiten aquellas instalaciones o
edificaciones necesarias para su oOptimo funcionamiento, las
cuales atenderan a las condiciones de parcela, disposicion e
intensidad adecuadas a tal fin.

Art. 4.4.9. Condiciones particulares de los grados de la Zona de Edificacion
Abierta

2013

1.-

Las distintas Zonas de Edificacién Abierta estdn compuesta por
diferentes grados, cuyas condiciones se establecen en la tabla
siguiente, denominada Condiciones de los Grados de la Zona de
de Edificacién Abierta.

Los grados A-I1.1 y A-I1.2 de la Zona de Edificacion Abierta I
Especifica seran aplicables solo a parcelas especificas.

En el grado A-It de la Zona de Edificacion Abierta I se tendra en
cuenta que la edificacién esta constituida por dos elementos
edificatorios: un cuerpo bajo o nave y un cuerpo alto o torre.
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4.- La Zona de Edificacion Abierta Especifica se aplica para resolver
ordenaciones singulares y, por lo general, serd obligatoria la
realizaciéon de un Estudio de Detalle para el desarrollo de las
mismas, si asi se establece en la Ficha de las Condiciones
Particulares de la Zona de Edificacion.

5.- En la Zona de Edificacion Abierta Dotacional A-D sera
obligatoria la realizacion de un Estudio de Detalle para el
desarrollo de parcelas no edificadas. Consiguientemente se
excluyen de este requisito las parcelas dotacionales ya
edificadas. Se excluyen también de este requisito aquellas
categorizadas como sistema general.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-E

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta E Grado 1
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,10

A-El | maximo (m2/m?2): Todo el municipio
Altura maxima en plantas:
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 2
Parcela minima (m32): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%6): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,20

A-E2 maximo (m2/m2): Todo el municipio
Altura méaxima en plantas:
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 3
Parcela minima (m32): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,30

A-E3 maximo (m2/m2): Todo el municipio
Altura méaxima en plantas:
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 4
Parcela minima (m32): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,40

A-E4  maximo (m2/m?2): Todo el municipio
Altura méaxima en plantas:
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Ambito de

Aplicacion

a linderos (m):

Nombre: Abierta E Grado 5
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,50
A-E5 maximo (m2/m=2): Todo el municipio
Altura maxima en plantas: 3
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 6
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,60
A-E6 maximo (m2/m2): Todo el municipio
Altura méaxima en plantas:
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 7
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,00
A-E7 |maximo (m2/m?2): Todo el municipio
Altura maxima en plantas: 3
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta E Grado 8
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 2,00
A-ES maximo (m2/m=2): Todo el municipio
Altura maxima en plantas:
Retranqueo y separaciéon minima 5

2015
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-Rr

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta Residencial Rural 1
Parcela minima (m?2): 250
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima: Segln observaciones
Coeficiente de edificabilidad 0,80
A-Rr1 maximo (m2/m=2): Asentamientos

Altura maxima en plantas: 2 Rurales

Retranqueo y separaciéon minima 2y2
a linderos (m):
Observaciones:

*S6lo se permite una vivienda por cada parcela minima de 250m=2.

=En aquellos casos en los que exista previamente medianera colindante, se
permitir4 adosar las edificaciones.

eLa ocupaciéon maxima sera la superficie que resulte una vez descontada la
zona de separaciones a linderos.

eLa altura maxima de las edificaciones en cualquiera de sus paramentos
sera igual o menor de 7 m.

=La superficie edificable maxima de cada vivienda por finca, incluyendo en
la misma los garajes, trasteros y demas elementos auxiliares del uso
residencial, no puede ser en ninglin caso superior a 300 m=2c.

*Se permiten sétanos, siendo de aplicacion los articulos correspondientes
del capitulo 3 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada.

Nombre: Abierta Residencial Rural 2
Parcela minima (m?2): 150
Circulo inscribible minimo (m): 6
Ocupacion maxima: Segun observaciones
Coeficiente de edificabilidad 1,2
A-Rr2 | maximo (m2/m=2): Asentamientos
Altura méaxima en plantas: 2 Rurales

Retranqueo y separaciéon minima 15y15
a linderos (m):
Observaciones:

*Solo se permite una vivienda por cada parcela de 150m?2.

=En aquellos casos en los que exista previamente medianera colindante, se
permitir4 adosar las edificaciones.

eLa ocupacion méaxima sera la superficie que resulte una vez descontada la
zona de separaciones a linderos.

eLa altura méaxima de las edificaciones en cualquiera de sus paramentos
sera igual o menor de 7 m.

«La superficie edificable maxima de cada vivienda por finca, incluyendo en
la misma los garajes, trasteros y demas elementos auxiliares del uso
residencial, no puede ser en ningln caso superior a 300 m2c.

*Se permiten sétanos, siendo de aplicacion los articulos correspondientes
del capitulo 3 de las Normas de Ordenaciéon Pormenorizada.
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Plan Operativo

Volumen 2

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-U

Condiciones Particulares

Etiqueta

Ambito de

Nombre:

Abierta U Grado 1

Parcela minima (m?2):

400

Circulo inscribible minimo (m):

15

Ocupacion maxima (%0):

40

Edificabilidad maxima (m2):

Segun Observaciones

Aplicacion

A-Ul Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):

Observaciones:
«La edificabilidad maxima sera la que resulte de aplicar conjuntamente las
condiciones de ocupacién méaxima y de la altura de la edificacion.
Nombre: Abierta U Grado 2
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%0): 33
Edificabilidad maxima (m?2): Segun Observaciones

A-U2 Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separacion minima 5y3
a linderos (m):

Observaciones:
«La edificabilidad maxima sera la que resulte de aplicar conjuntamente las
condiciones de ocupacién méaxima y de la altura de la edificacion.
Nombre: Abierta U Grado 2.1
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 33
Edificabilidad méaxima (m>2): Segun Observaciones
A-U2.1 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 3 en AMB 2.13.2 La
- P Ninfa
Retranqueo y separacion minima 5y3
a linderos (m):
Observaciones:
«Esta parcela, afectada por la regularizaciéon del cauce del Barranco de El
Canario, mantendra los parametros otorgados mediante licencia de
edificacion.
Nombre: Abierta U Grado 3
Parcela minima (m?2): 200
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%6): 33
Coeficiente de edificabilidad 1,00

A-U3 maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta

Condiciones Particulares

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta U Grado 4
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%06): 33
Coeficiente de edificabilidad 0,60

A-U4 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 5
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,75

A-U5 maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 6
Parcela minima (m?2): 200
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,00

A-U6 maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 7
Parcela minima (m?2): 150
Circulo inscribible minimo (m): 6
Ocupacion maxima (%0): 50
Coeficiente de edificabilidad 1,00

A-U7 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

a linderos (m):

Nombre: Abierta U Grado 8
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%06): 33
Coeficiente de edificabilidad 0,75
A-US maximo (m2/m2):
Altura maxima en plantas: 3
Retranqueo y separaciéon minima 3

Aplicacion

Suelo urbanoy
urbanizable

a linderos (m):

Nombre: Abierta U Grado 9
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%6): 33
Coeficiente de edificabilidad 0,60
A-U9 maximo (m2/m=2):
Altura méaxima en plantas:
Retranqueo y separaciéon minima 3

Suelo urbanoy
urbanizable

A-U9.1

a linderos (m):
Observaciones:

edificacion en colonia.

Nombre: Abierta U Grado 9.1
Parcela minima (m?2): 500

Circulo inscribible minimo (m): 18

Ocupacion maxima (%0): 33

Coeficiente de edificabilidad 0,60

maximo (m2/m2):

Altura maxima en plantas:

Retranqueo y separaciéon minima 5

= Esta parcela afectada por la ampliacion de la seccion de la calle y dada su
superficie superior a la parcela minima podra desarrollarse mediante

Parcela especifica
en AMB 2.13.4
Quisisana - Las

Mimosas

a linderos (m):

Nombre: Abierta U Grado 10
Parcela minima (m?2): 200
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%0): 50
Coeficiente de edificabilidad 1,00
A-U10 |maximo (m2/m2):
Altura maxima en plantas:
Retranqueo y separacion minima 3

Suelo urbanoy
urbanizable

2015
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta U Grado 11
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%06): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,75

A-U11 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 12
Parcela minima (m?2): 250
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,58

A-U12 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 3y5
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 13
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,50

A-U13 |maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 14
Parcela minima (m?2): 140
Circulo inscribible minimo (m): 6
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 0,85

A-U14 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta U Grado 15
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%06): 30
Coeficiente de edificabilidad 0,50
A-U15 |maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 16
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,60
A-U16 | maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 17
Parcela minima (m?2): 150
Circulo inscribible minimo (m): 6
Ocupacion maxima (%0): 33
Coeficiente de edificabilidad 1,00
A-U17 |maximo (m2/m2): Suelo Urbano y
Altura méaxima en plantas: 3 Urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta U Grado 18
Parcela minima (m?2): 250
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,80
A-U18 |maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 3
a linderos (m):
Observaciones:
*Se autorizara excepcionalmente una tercera planta, con uso exclusivo de
garaje y/o acceso en aquellos casos en que la pendiente natural del terreno
exceda del 20% o presente accidentes topograficos que lo justifiquen. En
tales circunstancias se exigira un escalonamiento de la edificacién con un
retranqueo minimo de dos metros de cada planta sobre la inferior. Tal
planta adicional puede indistintamente ser la inferior o superior, en funcién
de como se plantee el acceso.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta U Grado 19
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%06): 33
Coeficiente de edificabilidad 0,66
A-Ul9 | maximo (m2/m=): Suelo urbano y

Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 3
a linderos (m):
Observaciones:

=Se autorizara excepcionalmente una tercera planta, con uso exclusivo de
garaje y/o acceso en aquellos casos en que la pendiente natural del terreno
exceda del 20% o presente accidentes topograficos que lo justifiquen. En
tales circunstancias se exigira un escalonamiento de la edificacién con un
retranqueo minimo de dos metros de cada planta sobre la inferior. Tal
planta adicional puede indistintamente ser la inferior o superior, en funcién
de como se plantee el acceso.

Nombre: Abierta U Grado 20
Parcela minima (m2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%06): 40
Coeficiente de edificabilidad 0,80
A-U20 |maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable

Retranqueo y separacion minima 3
a linderos (m):
Observaciones:

=Se autorizara excepcionalmente una tercera planta, con uso exclusivo de
garaje y/o acceso en aquellos casos en que la pendiente natural del terreno
exceda del 20% o presente accidentes topograficos que lo justifiquen. En
tales circunstancias se exigird un escalonamiento de la edificacién con un
retranqueo minimo de dos metros de cada planta sobre la inferior. Tal
planta adicional puede indistintamente ser la inferior o superior, en funcién
de cémo se plantee el acceso.

Nombre: Abierta U Grado 21
Parcela minima (m?2): 200
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%6): 33
Coeficiente de edificabilidad 0,66
A-U21 | maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta U Grado 22
Parcela minima (m?2): 200
Circulo inscribible minimo (m): 12
Ocupacion maxima (%6): 33
Edificabilidad méaxima: Segun Observaciones
A-U22 Suelo urbano y

Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 3
a linderos (m):
Observaciones:

~La edificabilidad méaxima sera la que resulte de aplicar conjuntamente las
condiciones de ocupacién méaxima y de altura de la edificacion.

= En parcelas situadas ladera arriba desde la calle a la que da frante se
permitira, ademas, levantar la edificacion (2 plantas) sobre una plataforma
situada tres (3.00) metros como maximo sobre la rasante de la calle. En
este caso, la pared de cerramiento hacia la calle habra de tratarse con
materiales pétreos (mamposteria), permitiéndose los huecos necesarios
para el aceso a garaje y vivienda, nunca superiores en total a la mitad de la
longitud de la fachada. Esta plataforma podra ocupar los retranqueos
establecidos.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-R

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta R Grado 1
Parcela minima (m?2): 300
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,60

A-R1 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 2
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,20

A-R2 maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 3
Parcela minima (m?2): 600
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 50
Coeficiente de edificabilidad 1,60

A-R3 maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 4
Parcela minima (m2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 3,00

A-R4 maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separacion minima 5
a linderos (m):
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Ambito de

Nombre:

Abierta R Grado 5

Parcela minima (m?2):

600

Aplicacion

a linderos (m):

Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%06): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,88
A-R5 | maximo (m2/m?): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 5 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima >hmax/2
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 6
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%6): 40
Coeficiente de edificabilidad 2,00
A-R6 | Maximo (m2/m?2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 7
Parcela minima (m?2): 600
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,70
A-R7 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 8
Parcela minima (m?2): 600
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,20
A-R8 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 5 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta R Grado 9
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%06): 40
Coeficiente de edificabilidad 2,28

A-R9 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 8 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 10
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%6): 60
Coeficiente de edificabilidad 3,00

A-R10 |mMaximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 11
Parcela minima (m?2): 400
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%0): 70
Coeficiente de edificabilidad 1,20

A-R11 | maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 2 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 12
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 3,00

A-R12 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: 6 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Ambito de

Nombre:

Abierta R Grado 13

Parcela minima (m?2):

1.000

Aplicacion

Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%06): 60
Coeficiente de edificabilidad 3,00

A-R13 | mMaximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 14
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%6): 60
Coeficiente de edificabilidad 3,60

A-R14 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 15
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 50
Coeficiente de edificabilidad 2,50

A-R15 |Mmaximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Nombre: Abierta R Grado 16
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,90

A-R16 |Maximo (m2/m2): Suelo urbano y
Altura méaxima en plantas: urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):

PLANGENERALDEORDENACION
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta R Grado 17
Parcela minima (m?2): 300
Circulo inscribible minimo (m): 15
Ocupacion maxima (%06): 40
Coeficiente de edificabilidad 1,60
A-R17 |maximo (m2/m2): Suelo urbano y

Altura maxima en plantas: 4 urbanizable
Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-I

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta | Grado 1
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 1,20
A-11 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y

Altura méaxima: 3 plantas y 12 metros urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):

Nombre: Abierta | Grado 1.1

eLas condiciones son las del grado A-I1.

Observaciones:

«En el extremo Sur de la manzana se dispondra una sola parcela con
alineacion de fachada semicircular hacia el espacio exterior como solucién
de definicién de la imagen urbana el conjunto.

A-11.1 =No podra tener acceso desde la calle Prolongacion de la del Mayorazgo. Parcela especifica
en Ambito 4.8.3
(Mercatenerife)
Nombre: Abierta | Grado 1.2

eLas condiciones son las del grado A-I1.

Observaciones:

«Se mantendra en el extremo Norte de la manzana la apariencia de fachada
semicircular hacia el espacio libre, para lo que se adoptaran las alineaciones
recogidas en el plano de tipologias.

A-11.2 =La alineacion curva se considera obligatoria. Parcela especifica
=Las otras alineaciones se consideran minimas debiéndose, en su caso, en Ambito 4.8.3
aumentar el retranqueo para no superar la ocupacion maxima de las (Mercatenerife)
parcelas.

*A los efectos de minimizar el impacto visual del muro de contencién que
separa las parcelas 1 y 2, se permite que el volumen a desarrollar en la
parcela 2, se adose a la medianera con la parcela 1 sin que el lo pueda
suponer mayor

ocupacion de la parcela.

«Ninguna parcela podra tener acceso desde la calle Prolongacion de la del

Mayorazgo.
Nombre: Abierta | Grado 2
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima: Segln observaciones
Edificabilidad maxima (m?2): Segun observaciones
A-12 Suelo urbano y
Altura maxima: 3 plantas y 12 metros urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 5

a linderos (m):

Observaciones:
eLa ocupaciéon maxima sera la superficie que resulte una vez descontada la
zona de separaciones a linderos.

«La edificabilidad maxima sera la que resulte de aplicar conjuntamente las
condiciones de ocupacion maxima y de la de altura maxima de la edificacion.

PLANGENERALDEORDENACION
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta | Grado 3
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima: Segun observaciones
Coeficiente de edificabilidad 1,50
A-13 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y

Altura méaxima: 3 plantas y 12 metros urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 5y3
a linderos (m):
Observaciones:

eLa ocupacion méaxima sera la superficie que resulte una vez descontada la
zona de separaciones a linderos.

Nombre: Abierta | Grado 3.1
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 18
Ocupacion maxima: Aplicar retranqueos
Coeficiente de edificabilidad 1,50
Al13.1 | maximo (m2/m2): AMB 4.6.4 Poligono
Altura maxima: 3 plantas y 12 metros Industrial Costa Sur

Retranqueo y separacion minima 5y3
a linderos (m):
Observaciones:

« Habréa de redactarse un Estudio de Detalle para la ordenacién de los
volimenes que resultan edificables, debiendo cuidarse especialmente la
fachada hacia la via de servicio, que recibird un tratamiento uniforme.

= El Estudio de Detalle podra proponer una tipologia edificatoria diferente a
la establecida con el objeto de obtener una mejor solucién edificatoria en la
que se concilien el reducido fondo edificable de la parcela, los retranqueos
establecidos y la importante diferencia de cota entre las dos calles. Se
mantendra en cualquier caso la edificabilidad fijada.

= El &mbito podra subdividirse a los efectos de la tramitaciéon del Estudio de
Detalle. En este caso, uno de los Estudios de Detalle se referira a la
parcela, que en la actualidad est& edificada y, el otro, al resto aun no
desarrollado.

= Seréa obligatoria la plantacién de arboles de alto fuste en la fachada a
naciente en la proporcién de un arbol cada diez (10) metros

Nombre: Abierta | Grado 4
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%): 60
Coeficiente de Edificabilidad 1,10
A-14 maximo (m2/m=2): Suelo urbano y
Altura maxima: 3 plantas y 12 metros urbanizable

Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta | Grado g
Parcela minima (m?2): 500
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%06): 20
Coeficiente de edificabilidad 0,20
A-llg | maximo (m2/m2): Todo el municipio

Altura maxima en plantas:

Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Observaciones:

«La edificabilidad maxima nunca podra ser superior a 800 m2c

eLa marquesina y la maquina de lavado no computan a efectos de la
edificabilidad. La superficie edificable se refiere a la edificacion
complementaria.

eLa marquesina podra tener una altura libre maxima de 6 m.

*En el uso de Estacion de Servicio o Gasolinera se ha de disponer de
aparcamientos para vehiculos de turismo, tanto del personal como de los
visitantes, que deben situarse en el subsuelo. La dotacién minima de
aparcamientos sera de 1,75 plazas de aparcamientos por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie edificada. La rampa de acceso habra de
ocupar una de las dos separaciones a linderos laterales.

Nombre: Abierta | Grado t
Parcela minima (m?2): Segun observaciones
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segln observaciones
Coeficiente de edificabilidad Cuerpo Bajo: 1
A-lt maximo (m2/m=2): Cuerpo Alto: 0,4 AMB 4.6.2 Zona de
Altura maxima: Cuerpo Bajo: 2py 10 m Actividades Buenos
Cuerpo Alto: 6py 20 m Aires

Retranqueo y separacién minima Segun observaciones
a linderos (m):
Observaciones:

eLa parcela tendra una superficie maxima de 3.000 m2 y su frente minimo
serd de 26 m.

eLa longitud minima de fachada del cuerpo bajo sera de 16 m vy la del
cuerpo alto de 10 m.

eLa ocupaciéon maxima sera en el cuerpo bajo del 50 % sobre la superficie
de la parcela, y en el cuerpo alto, de 200 m=2.

=El coeficiente de edificabilidad se aplica en ambos casos respecto a la
superficie de la parcela.

eLa altura del cuerpo alto se medira desde la cubierta del cuerpo bajo.

«El cuerpo bajo estaréa alineado a viario, la separacién minima a linderos
laterales sera de 5 m y al lindero de fondo de 7 m, y el cuerpo alto estara
alineado a viario y la separacion minima a los laterales de la cubierta del
cuerpo bajo sera 3 m.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta-D

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta Dotacional
Parcela minima (m?2): Libre
Circulo inscribible minimo (m): Libre
Ocupacion maxima (%): Libre
Edificabilidad maxima (m2): Libre
A-D Todo el municipio
Altura méaxima en plantas: Segun observaciones
Retranqueo y separacion minima Segln observaciones
a linderos (m):
Observaciones:
=Para las condiciones de altura maxima y de retranqueo y separacion
minima
a linderos se atendera a lo dispuesto en los Articulos 4.4.4.5, 4.4.5.4,
4.4.7.4y 4.4.8.5 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Tabla de Condiciones particulares de la Zona de
Edificacion Abierta Especifica

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre:

Abierta especifica 1

Parcela minima (m?2):

La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No procede
Ocupacion maxima: Libre
Edificabilidad maxima (m?2): 800

Ae-1 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 2 en AMB 1.6.2 Los
Retranqueo y separacién minima  Libre Valles

a linderos (m):

Nombre:

Abierta especifica 2

Parcela minima (m2):

La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méxima (%): 65
Coeficiente de edificabilidad 1,97

Ae-2 maximo (m2/m?2):
Altura maxima en plantas:

Tres parcelas
especificas en AMB
1.6.2 Los Valles

Retranqueo y separacién minima 5
a linderos (m):
Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«El nmero méaximo de viviendas sera el que resulte de dividir por cien la
edificabilidad destinada a uso residencial.

«El Proyecto de Ejecucion debera estudiar la recogida de las aguas de
escorrentia de la ladera, debiéndose ejecutar un canal de recogida a lo
largo de todo el lindero superior de la parcela, que desaguara mediante las
conducciones pertinentes por los espacios de separacion a los linderos
laterales.

Nombre: Abierta especifica 3

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 45
Edificabilidad maxima (m>2): 18.000
Ae-3 Parcela especifica

en AMB 1.6.2 Los
Valles

Altura maxima en plantas:

Retranqueo y separaciéon minima 5

a linderos (m):

Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«El nimero maximo de viviendas sera el que resulte de dividir por cien la
edificabilidad destinada a uso residencial.
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Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 4
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 50
Coeficiente de edificabilidad 2,20
Ae-4 | Mmaximo (m2/m?): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 1.6.2 Los

- P Valles
Retranqueo y separacion minima 5

a linderos (m):
Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«Se destinaran 6.816 m2 de edificabilidad a Equipamiento Docente Cultural,
Recreativo y Deportivo.

«Se destinaran 6.816 m2 de edificabilidad a Terciario con uso de Comercial
pequefio/mediano comercio y Hosteleria/Restauracion.

eLos usos compatibles seran, hasta el 40% de la edificabilidad méaxima, el
Terciario Comercial, de Oficinas y de Locales de Ocio y Espectaculos.
eHabra de redactarse un Proyecto Unitario sin perjuicio de su desarrollo
posterior por fases y del Estudio de Detalle preceptivo, que habra de ser
valorado, previamente a su ejecucion, por la Comisién de Control de las
Edificaciones de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Santa Cruz de
Tenerife.

«El nmero méaximo de viviendas sera el que resulte de dividir por cien la
edificabilidad destinada a uso residencial.

Nombre: Abierta especifica 5

Parcela minima (m?2): La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima (%): 100

Edificabilidad maxima (m=2): La que resulte de la aplicacion

de las observaciones.

Ae-5 Parcela especifica
Altura maxima en plantas: 1y 10, segun se indica en el en AMB 1.8.3 Zona

plano de Zonas de Edificacion. de Accesoy
Retranqueo y separacion minima  Libre Actividades (Cueva

a linderos (m): Bermeja)

Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
=La edificacion constara de dos partes diferenciadas en forma y en uso:

- Un cuerpo en planta baja, que ocupa la totalidad de la parcela, de una
planta de altura que, debido al desnivel del terreno, la cubierta de la planta
baja debera situarse a nivel de la calle superior.

- Un cuerpo alto en torre, de 10 plantas de altura, incluida la planta baja.
«En la planta baja se destinaran, como minimo, 1.271 m=2 al uso comercial.
La edificabilidad maxima restante de la edificacion sera de 3.650 m2,
destinada al uso de oficina. Debido al desnivel del viario, parte de la planta
s6tano podra emerger sobre la urbanizacion colindante y su uso ha de ser
el de aparcamiento o almacén.

«El Estudio de Detalle debera resolver el encuentro de la cubierta del
cuerpo en planta baja con la calle superior a modo de plaza privada, a
través de la cual se ha de establecer uno de los accesos al edificio. La
edificacion que emerge de dicha cubierta de la plaza privada debera estar
tratada con materiales singulares (tales como vidrio, aluminio o madera).
=El tratamiento de la fachada de la parcela del cuerpo bajo con frente hacia
la Autovia de San Andrés habra de concebirse como un "muro” y debera
tratarse con materiales pétreos (mamposteria). Sus huecos deberan
guardar la disposicién y tamafio acordes con este criterio.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 6
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): Libre
Edificabilidad méaxima: Segun observaciones
Ae-6 Parcela especifica
Altura maximamaxima:: Segun observaciones en AMB 5.2.1 Ahaza
s P p Alto
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
«El uso de Equipamiento Servicios Gasolinera (E-SER), atendera a las
condiciones particulares de la Zona de Edificacion A-lg.
«Se permite también el uso comercial bajo la superficie destinada a E-SER
aprovechando el desnivel de la parcela en el lado que da frente hacia el
peatonal en una superficie maxima edificable de 960m=2c.
Nombre: Abierta especifica 7
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No procede
Ocupacion maxima (%06): 51,5
Edificabilidad maxima (m2): 4.901
Ae-7 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 2 en AMB 1.9.5 Finca
- P = Briffard
Retranqueo y separacion minima 3y 9 de fondo edificable
a linderos (m):
Observaciones:
= En esta zona de edificacion el suelo de la parcela estara como minimo a 3
metros de altura media y a 4 metros sobre la rasante oficial. Esta planta
tendra la consideracion de s6tano y su uso sélo podra ser el de garaje
individual o el de sus usos compatibles.
« Sobre el suelo de la parcela se edificara una sucesion de viviendas
adosadas.
= Las separaciones a linderos se refieren a las del conjunto de la parcela.
Nombre: Abierta especifica 8
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No procede
Ocupacion maxima (%0): 63
Edificabilidad maxima (m2): 1.469
Ae-8 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 2 en AMB 1.9.5 Finca
- P = Briffard
Retranqueo y separacion minima 3y 9 de fondo edificable
a linderos (m):
Observaciones:
« En esta zona de edificacion el suelo de la parcela estard como minimo a 3
metros de altura media y a 4 metros sobre la rasante oficial. Esta planta
tendré la consideracion de sétano y su uso sélo podra ser el de garaje
individual o el de sus usos compatibles.
« Sobre el suelo de la parcela se edificara una sucesion de viviendas
adosadas.
= Las separaciones a linderos se refieren a las del conjunto de la parcela.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 9
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No procede
Ocupacion maxima: Segun observaciones
Coeficiente de edificabilidad 0,20
Ae-9 maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 2 en SR 1.3 Barranco
Retranqueo y separaciéon minima Segln observaciones de las Huertas

a linderos (m):
Observaciones:

= La superficie de parcela es de 35.010 m=3s.

« La edificabilidad maxima, por efecto de la aplicaciéon del coeficiente de
edificabilidad asignado es de 7.002 m=2c.

« La separacion a linderos seréa la que resulte de la normativa aplicable
hacia la carretera y 10 metros al resto de los linderos.

- La edificacién se ubicara en el Area de Movimiento de la Edificacién
representada en el plano de Alineaciones, Rasantes y Zonas de Edificacion y
la edificabilidad se calculara aplicando el coeficiente de edificabilidad a la
superficie total de la parcela.

« Las condiciones para el cerramiento de la finca y para las edificaciones, no
establecidas en esta ficha, seran las mismas que para ello determinan los
articulos 67 y 69 de las Normas de la Revision Parcial del PRUG de Anaga.
« La ocupacion maxima de la edificacion sera del 40% con respecto al area
de movimiento de la edificacion.

= El nimero méaximo de plantas es de 2, no pudiendo, en todo caso,
cualquier parte del volumen resultante sobrepasar la rasante de la
carretera.

= En el caso que la edificacion se dispusiera en bloques escalonados, se
debera respetar una separacion minima entre ellos de 5 metros y cada uno
no podra presentar a fachada mas de 2 plantas.

= Los muros de contencién resultantes del abancalamiento del terreno no
podran tener alturas superiores a 4 metros.

= Como centro y residencia de la tercera se establece un nimero maximo
de camas de 208 unidades.

= Aparcamientos: Para la determinacion del nimero minimo de plazas de
aparcamientos sera de aplicacion del apartado 3b del articulo 3.1.4, de las
Normas de Ordenaciéon Pormenorizada para las dotaciones. Las plazas de
aparcamiento se localizaran en el espacio libre privado delimitado entre el
area de movimiento de la edificacion y la carretera, contiguamente al
acceso establecido, creando para ello, un aparcamiento exterior y/o en el
subsuelo. Ademas se dispondran en el aparcamiento exterior dos plazas
para el estacionamiento de autobuses y su espacio de maniobra necesario
para efectuar la salida del recinto de frente a la carretera y una plaza para
vehiculos para el mantenimiento y suministro del establecimiento.

= El acceso a la parcela se realizara por donde se distingue en los planos de
ordenacién pormenorizada, como consecuencia de la solucién del cruce
viario adoptado. La gestion y ejecuciéon de las intervenciones a realizar en la
carretera para el acceso adecuado a la parcela sera a cargo del promotor,
debiendo realizar el correspondiente estudio de tréafico y proyecto de
urbanizacién, previo informe vinculante de la Administracién Publica
competente en la gestion de esta carretera.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 10
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 100
Edificabilidad maxima (m2): 4.170
Ae-10 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 10 en AMB 2.5.3 El
s P p Partido |
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
=Ordenacién segun Estudio de Detalle aprobado el 16 de abril de 2001.
eLa planta baja podréa albergar el uso comercial en su categoria de Gran
Comercio y sera tratada como zdcalo de la edificacion.
=La planta baja sobre el zécalo del cuerpo edificado, puede ser concebida
en parte como diafana.
Nombre: Abierta especifica 11
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 100
Edificabilidad maxima (m2): 4.972
Ae-11 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 10 en AMB 2.5.3 El
., P - Partido |
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
=Ordenacién segun Estudio de Detalle aprobado el 16 de abril de 2001.
=La planta baja podréa albergar el uso comercial en su categoria de Gran
Comercio y sera tratada como zdcalo de la edificacion.
eLa planta baja sobre el zécalo del cuerpo edificado, puede ser concebida
en parte como diafana.
Nombre: Abierta especifica 12
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 100
Edificabilidad maxima (m2): 7.000
Ae-12 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 11 en AMB 2.5.3 El
- P - Partido |
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
«Ordenaciéon segun Estudio de Detalle aprobado el 16 de abril de 2001.
=La planta baja podréa albergar el uso comercial en su categoria de Gran
Comercio y serd tratada como zdécalo de la edificacion.
=La planta baja sobre el zécalo del cuerpo edificado, puede ser concebida
en parte como diafana.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 13
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Libre
Edificabilidad méaxima (m>2): 12.532
Ae-13 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 8 en AMB 2.7.4
L L > - Constructora
Retranqueo y separacion minima Segun observaciones
a linderos (m):
Observaciones:
<En todo caso sera de aplicacion el Estudio de Detalle realizado para esta
manzana, aprobado definitivamente el 28-02-2003.
Nombre: Abierta especifica 14
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): 20
Ocupacion maxima (%): En las plantas de sé6tano: 100
Edificabilidad maxima (m2): 7171
Ae-14 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 8, mas una planta en en AMB 2.8.3 Cuatro
semis6tano como zé6calo ciego. Torres

Retranqueo y separacién minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

=Obligacién de desarrollo de la edificaciéon abierta en un cuerpo de una
planta (planta baja) sobre el zécalo ciego y una torre de siete plantas.
«Obligacion de alineacién con la Avda. Buenos Aires.

Nombre: Abierta especifica 15
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No procede
Ocupacion maxima (%): Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion
Edificabilidad maxima (m2): 5.739 i
Ae-15 (m=) Parcela especifica
en AMB 2.8.3 Cuatro

Altura maxima en plantas: 6 Torres
Retranqueo y separacién minima 5 metros
a linderos (m):
Observaciones:

«La edificabilidad residencial es de 3.061 m=2c. Las tres primeras plantas

albergaran uso terciario y las tres superiores residencial colectivo.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 16
Parcela minima (m?2): 898
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m2): Segun se indica en el Plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m2): 4.665 .
Ae-16 (m=) Parcela especifica
— , — en AMB 2.8.3 Cuatro
Altura maxima en plantas: 2, 10 y 11 segun se indica en Torres
el Plano de Zonas de
Edificacion.
Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el Plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.), que incluya toda la superficie de la AUE.
«Se autoriza que la planta tercera, situada sobre el zécalo que conforman
las plantas baja y primera sea diafana y no compute para la edificabilidad,
excepto los espacios cerrados que en ella se creen.
eLa panta baja sera de uso comercial.
eLa planta primera sera de uso comercial y/o de oficina.
«El resto de plantas seran de uso residencial colectivo.
Nombre: Abierta especifica 17
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%6): 70
Edificabilidad maxima (m2): 3.000
Ae-17 Parcela especifica
Altura maxima en plantas: 1 planta (5m) en AMB 2.10.2
i P P Rambla - Mence!
Retranqueo y separacién minima 5 a edificacion catalogada, y y
a linderos (m): en el resto, libre.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
*Bajo rasante se podra ocupar el 100% de la parcela, que respete el
mantenimiento de la edificacidon catalogada.
eLas cubiertas seran ajardinadas y se tratan como una extension de las
zonas verdes del Hotel.
Nombre: Abierta especifica 20
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (m2): 1.200
Edificabilidad maxima (m2): 1.200
Ae-20 Parcela especifica
Altura maxima: 1 planta de hasta 5 m de en AMB 2.13.2 La
altura de piso. Ninfa
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLa cubierta del edificio no sobrepasara en ningin punto la rasante de la
acera del aparcamiento al que esta dando frente y se acondicionara como
aparcamiento privado del edificio. Ademas el edificio contendra una planta
de s6tano destinada también a aparcamientos, que en el caso de que
sobresaliese del area ajardinada colindante, el cerramiento hacia el mismo
se tratard como z6calo ciego, acabado en piedra natural y sin huecos, salvo
los estrictamente necesarios para la ventilacién del garaje, que no podran
tener mas de 0,5 m de alto.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 24

Parcela minima (m?2):

La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 80
Coeficiente de edificabilidad 2,04

Ae-24 |méaximo (m2/m?2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: Zé6calo de 1 planta de en AMB 3.8.2
aparcamientos o comerciales Cuesta Piedra
mas 6 plantas.
Retranqueo y separaciéon minima 5, salvo en el lindero frontal a
a linderos (m): la via principal en el que se
permite la alineacion a la calle.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
«Se podra ocupar un mayor porcentaje en sétanos con uso de
aparcamientos, siempre y cuando se respeten las separaciones a linderos
definidas.
=Se permitir4 absorber usos de comerciales, trasteros o aparcamientos,
que emerjan del terreno por las diferencias de pendiente de las vias
perimetrales
*Se recomienda la creacién de locales comerciales dando frente a la calle La
Cafada.
Nombre: Abierta especifica 25

Parcela minima (m?2):

La total de la parcela

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 80
Coeficiente de edificabilidad 3,00
Ae-25 |maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: en AMB 3.8.2
T, P Cuesta Piedra
Retranqueo y separaciéon minima 5
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
*En sétano se podra ocupar un mayor porcentaje con uso de
aparcamientos, siempre y cuando se respeten las separaciones a linderos
definidas.
eLa separacion entre cuerpos de edificacion dentro de una misma parcela
sera de 1/3 de la suma de las alturas de los cuerpos edificados
independientes.
[d=(h1 + h2)/3]
Nombre: Abierta especifica 26
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 100
Edificabilidad maxima (m=2): 23.700
Ae-26 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 11 en AMB 3.8.2

., P - Cuesta Piedra
Retranqueo y separacion minima Libre

a linderos (m):
Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

eLas plantas bajas podran albergar el uso comercial en su categoria de
Gran Comercio.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 27
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 30
Ocupacion maxima (%): En planta baja, 12 y 22: 100
El resto de plantas superiores:
Libre
Ae-27 | coeficiente de edificabilidad 6,85 Parcelas especificas
Lo 2/m2): en AMB 4.4.1 Frente
maximo (m : a Tres de Mayo
Altura maxima en plantas: 10
Retranqueo y separacion minima Alineada a viario
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
*Se autoriza el aumento de piso a techo de la altura de la planta baja, a
efectos de conseguir un mejor resultado arquitectoénico.
Nombre: Abierta especifica 28
Parcela minima (m?2): 1.000
Circulo inscribible minimo (m): 30
Ocupacion maxima (%): En planta baja y 12: 100
El resto de las plantas
superiores: 40
Ae-28 El coeficiente de ocupacion se |Parcelas especificas
aplicaréa sobre la superficie de |en AMB 4.4.1 Frente
la parcela, una vez a Tres de Mayo
descontadas las franjas de
retranqueo.
Edificabilidad maxima (m2): La resultante de aplicar los
otros parametros.
Altura maxima en plantas: 10
Retranqueo y separacién minima Segun observaciones
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.) para cada una de las parcelas en el marco de la totalidad
de la manzana.
=Las alineaciones son las establecidas en el plano de Alineaciones.
A Tres de Mayo y Calle Alvaro Rodriguez Lépez llevaran un retranqueo de 5
m, que en el primer caso se incorporara a la via publica como
ensanchamiento de la acera y cuya rasante se respetara escrupulosamente,
sin condicionar las conveniencias de la edificacion, que deberan resolverse
siempre de fachada hacia adentro; en el segundo caso sera obligatorio un
espacio esencialmente vegetal dotado de cerramiento en la alineacion
exterior con la concreta finalidad de embellecimiento de la calle
admitiéndose como maximo un 30% del frente con tratamiento no vegetal
y acondicionado para accesos, aunque se respetara un minimo a estos
efectos de 2 m para peatones mas el ancho exigido al acceso del garaje.
-Las parcelas de esta manzana deberan dar frente a la Calle Alvaro
Rodriguez Lépez y efectuar por ese frente el acceso de los vehiculos de
servicio y a los aparcamientos. Cuando no ocurra asi sera obligatoria la
reparcelacion, tolerandose transitoriamente los actuales accesos por Tres
de Mayo, hasta la renovacion de las edificaciones.
*Se permitira la creacién de una planta diafana sobre la primera planta,
entre el cuerpo bajo y el alto. En ese caso, la altura maxima sera de 11
plantas.
SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 29
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m>2): 30.000, de los cuales 7.000, .
Ae-29 como minimo, han de ser Parcela especifica
destinados al uso de oficina. en AMB 4_'4'2
P~ p A Intercambiador
Altura méaxima en plantas: 2y 23, segun se indica en el

plano de Zonas de Edificacion.

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

*El uso hotelero sera para una capacidad de 350 plazas. La planta baja y
primera albergaran los usos de servicios complementarios del hotel, en
especial salas de conferencias, de las que una ha de tener un aforo de 250
plazas.

eLa altura se mediréa en la esquina sur de la fachada que da a la calle. La
planta baja y primera se prolongaran al mismo nivel hacia el norte
formando la edificaciéon de dos plantas.

«El aparcamiento podra ocupar la totalidad de la parcela. Las cotas de suelo
de la parcela en el techo de las plantas de s6tanos que ocupen los espacios
libres privados no pueden sobrepasar en un metro la de las rasantes
perimetrales.

Nombre: Abierta especifica 30
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Coeficiente de edificabilidad 1,00, sobre la parcela bruta. .
Ae-30 maximo (m2/m=): Parcela especifica
- en AMB 4.4.2
Altura maxima en plantas: 3 Intercambiador
Se admite altura de piso libre,
sin sobrepasar los 15 metros.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Sera obligatoria la previa formulacion de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
=Se admite que el recinto que albergue la sala de culto presente una altura
libre de piso, sin que ello implique sobrepasar la altura maxima permitida
para el edificio.
«El aparcamiento publico en sétano podra ocupar la totalidad de la parcela.
La cota de suelo de la parcela en el techo del sétano que ocupa el espacio
libre privado no puede sobrepasar en un metro la de las rasantes
perimetrales.
«Se admite que elementos que no sean habitables, superen la altura
maxima permitida.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 31
Parcela minima (m?2): 1.124
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): En planta baja: 100

El resto de las plantas
superiores: 50

Ae-31 . - - - 6.700 Parcela6y 7 en
Edificabilidad maxima (m2): AMB 4.4.3 Avda.

Manuel Hermoso

Altura maxima en plantas: 8

Retranqueo y separacion minima Libre y 1/3 de la altura

a linderos (m):

Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

=Se autoriza el aumento de piso a techo de la altura de la planta baja, a
efectos de conseguir un mejor resultado arquitectoénico.

Nombre: Abierta especifica 32
Parcela minima (m?2): 1.231
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 100
Edificabilidad maxima (m2): 10.117
Ae-32 Parcela 5 en AMB
Altura méaxima en plantas: 10 4.4.3 Avda. Manuel
L P - Hermoso

Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-

4 de las N.O.P.)

=Se autoriza el aumento de la altura de piso de las plantas bajas, a efectos

de conseguir un mejor resultado arquitecténico.
Nombre: Abierta especifica 33
Parcela minima (m?2): 1.796
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de

Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 875
Ae-33 Residencial: 5.125 Parcela 1-A en AMB
Total: 6.000 4é;;2iﬁjfaq§

Altura méaxima en plantas: 2y 10, segun se indica en el y

plano de Zonas de Edificacion.

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 34
Parcela minima (m?2): 2.262
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m2): Terciario: 1.436
Ae-34 Residencial: 6.764 Parcela 1-B en AMB
Total: 8.200 4.4.4 Manzana
. Central4y 1
Altura maxima en plantas: 2y 10, segln se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 35
Parcela minima (m?2): 2.249
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 1.000
Ae-35 Residencial: 7.200 Parcela 1-C en AMB
Total: 8.200 4.4.4 Manzana
—— — Central 4y 1
Altura maxima en plantas: 2y 10, segun se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 36
Parcela minima (m?2): 1.760
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 1.500
Ae-36 Residencial: 4.445 Parcela 1-D en AMB
Total: 5.945 4.4.4 Manzana
- Central4y 1
Altura maxima en plantas: 2y 10, segln se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 37
Parcela minima (m?2): 1.798
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m?2): Terciario: 2.000
Ae-37 Residencial: 4.973 Parcela 1-E en AMB
Total: 6.973 4.4.4 Manzana
. , R Central4y 1
Altura méaxima en plantas: 3y 11, segun se indica en el
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 38
Parcela minima (m?2): 4.470
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 4.000
Ae-38 Residencial: 14.700 Parcela 1-F en AMB
Total: 18.700 4.4.4 Manzana
- p A Central4y 1
Altura maxima en plantas: 2,9y 11, segun se indica en
el plano de Zonas de
Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 39
Parcela minima (m?2): 1.241
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méxima (%): 85
Edificabilidad méaxima (m=2): Residencial: 6.688,50
Ae-39 Total: 6.688,50 Parcela 1-G en AMB
Altura méaxima en plantas: 11 4.4.4 Manzana
L L. , P Central4y 1
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m) Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
*Se permite el adosamiento en planta baja y primera a la parcela 1 -D.
eLa superficie maxima edificable en planta sera de 1.000 m=2.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 40

Parcela minima (m?2): 1.798

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.

Edificabilidad maxima (m?2): Terciario: 6.372

Ae-40 Total: 6.372 Parcela 1-H en AMB
- - — 4.4.4 Manzana

Altura maxima en plantas: 2y 10, segun se indica en el Central 4y 1
plano de Zonas de Edificacion.

Retranqueo y separaciéon minima Segln se indica en el plano de

a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

Nombre: Abierta especifica 41
Parcela minima (m2): 8.038,50

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 25

Edificabilidad méaxima (m>2): Total: 29.500

25.000, er: la ei!fica_c'ic')r]' "If" Parcela 1-1 en AMB
4.500, en la edificacion "Ib 4.4.4 Manzana

Altura maxima en plantas: 31y 6, segun se indica en el Central 4y 1
plano de Zonas de Edificacion.

Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Ae-41

Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«El Estudio de Detalle ordenaré los volimenes de la edificacion de las
manzanas 1-1 y 1-JL conjuntamente, a fin de lograr la maxima integracion
de dichos volimenes entre si y en relacion a las edificaciones preexistentes
en cada caso y lograr la convivencia adecuada con el espacio cultural "El
Tanque" en la manzana 1-1, todo ello como si de un Unico conjunto se
tratara. A tales efectos se establece un area de movimiento de la
edificacion que queda sefialada graficamente en el plano de alineacién y
tipologias.

«El Estudio de Detalle conjunto de las parcelas 1-1 y 1-JL ordenara la
edificabilidad que se les asigna mediante la utilizaciéon de volimenes cuya
ocupacion en planta sobre rasante no supere los mil metros cuadrados de
superficie cada uno, pudiendo ocupar bajo rasante la totalidad de la
superficie de las parcelas. Estos volumenes se localizaran en la situ acion
mas préxima posible a la parcela dotacional cultural.

«Los Estudios de Detalle habran de hacer explicitos los tratamientos
especificos de los espacios exteriores, en cuanto a utilizacion de materiales
y al ajardinamiento con arboles de gran porte.

«La superficie maxima edificable en planta sera de 1.000 m2 en cada
edificacion la e Ib.

eLas alineaciones establecidas en el plano de Zonas de Edificacion como
limites de la edificacién se han de concebir como areas de movimiento de la
misma.

«El espacio libre de la parcela sera destinado a plaza publica, pudiéndose
ocupar el subsuelo por aparcamientos u otros usos compatibles de caracter
privado.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 42

Parcela minima (m?2): 3.440,50

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion méaxima (%): 30
Edificabilidad méaxima (m>2): Oficina: 10.333

Tolerancia
- . - Parcela 1-JL en
Residencial/Terciario: 3.000 AMB 4.4.4 Manzana

Total: 13.333 Central 4y 1
Altura maxima en plantas: 15

Ae-42

Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«El Estudio de Detalle ordenaré los volimenes de la edificacion de las
manzanas 1-1 y 1-JL conjuntamente, a fin de lograr la maxima integracion
de dichos volimenes entre si y en relacién a las edificaciones preexistentes
en cada caso y lograr la convivencia adecuada con el espacio cultural "El
Tanque" en la manzana 1-1, todo ello como si de un Gnico conjunto se
tratara. A tales efectos se establece un area de movimiento de la
edificacion que queda sefialada graficamente.

*El Estudio de Detalle conjunto de las parcelas 1-1 y 1-JL ordenara la
edificabilidad que se les asigna mediante la utilizacién de volimenes cuya
ocupacion en planta sobre rasante no supere los mil metros cuadrados de
superficie cada uno, pudiendo ocupar bajo rasante la totalidad de la
superficie de las parcelas. Estos volumenes se localizaran en la situacion
mas préxima posible a la parcela dotacional cultural.

eLos Estudios de Detalle habran de hacer explicitos los tratamientos
especificos de los espacios exteriores, en cuanto a utilizacion de materiales
y al ajardinamiento con arboles de gran porte.

eLa superficie maxima edificable en planta sera de 1.000 m=2.

eLas alineaciones establecidas en el plano de Zonas de Edificacion como
limites de la edificacién se han de concebir como areas de movimiento de la
misma.

«El espacio libre de la parcela sera destinado a plaza publica, pudiéndose
ocupar el subsuelo por aparcamientos u otros usos compatibles de caracter
privado.

Nombre: Abierta especifica 43

Parcela minima (m2): 1.761

Circulo inscribible minimo (m): No Procede

Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.

Edificabilidad maxima (m?2): Terciario: 2.000

Ae-43 =) Residencial: 5.000 Parcela 1-K en AMB

Total: 7.000 4.4.4 Manzana

— Central 4y 1

Altura méaxima en plantas: 3y 11, segun se indica en el
plano de Zonas de Edificacion.

Retranqueo y separacion minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.

Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 44
Parcela minima (m?2): 2.548
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m?2): Terciario: 2.000
Ae-44 Residencial: 26.500 Parcela 1-M en AMB
Total: 28.500 4.4.4 Manzana
. Central4y 1
Altura maxima en plantas: 34y 2, segln se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 45
Parcela minima (m?2): 2.548
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 2.000
Ae-45 Residencial: 26.500 Parcela 1-N en AMB
Total: 28.500 4.4.4 Manzana
— — Central 4y 1
Altura maxima en plantas: 34y 2, segun se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 46
Parcela minima (m?2): 2.109
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad méaxima (m>2): Terciario: 2.000
Ae-46 Residencial: 8.000 Parcela 1-O en AMB
Total: 10.000 4.4.4 Manzana
- Central4y 1
Altura maxima en plantas: 11 y 4, segun se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 47
Parcela minima (m?2): 2.109
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m?2): Terciario: 2.000
Ae-47 Residencial: 8.000 Parcela 1-P en AMB
Total: 10.000 4.4.4 Manzana
P — Central 4y 1
Altura maxima en plantas: 11 y 4, segun se indica en el y
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Segun se indica en el plano de
a linderos (m): Zonas de Edificacion.
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 48
Parcela minima (m2): 8.240
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): Plantas baja y 12: 60
Resto de plantas superiores:
24
Ae-48 | Edificabilidad maxima (m2): Oficina: 18.179 Pirieélla 4 en AMB
Terciario: 3.990 4.4 Manzana
Total: 22.169 Central 4y 1
Altura maxima en plantas: 12
Retranqueo y separacién minima Libre.
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.).
«El Estudio de Detalle ordenara volumétricamente la edificabilidad mediante
una ocupacién maxima del 60% de la parcela en las dos primeras plantas y
el resto con una ocupacién maxima del 24% con la altura maxima de 12
plantas (10+2).
eLa ocupaciéon maxima en planta sera de 1.000 m2, si se produce un solo
volumen edificable seguin el Estudio de Detalle preceptivo, autorizandose un
z6calo de dos plantas con un 60% de ocupacion maxima. Sobre dicho
z6calo, se ocuparan 2.000 m2 (en dos unidades de 1.000 m2), si resultasen
dos cuerpos edificables.
«El espacio libre de la parcela sera destinado a plaza publica, pudiéndose
ocupar el subsuelo por aparcamientos u otros usos compatibles de caracter
privado.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 49
Parcela minima (m?2): 2.972
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 100
Edificabilidad maxima (m2): Residenacial/Terciario: 12.057
Ae-49 Terc:a}n%: 46?)022 9d . Parcela 8 en AMB
Total: 1 '7, Yy 59 de pasaje | 4 4 5 plaza Nuevos
peatonal publico. Juzgados
Altura méaxima en plantas: 2, 8y 21, segln se indica en
el plano de Zonas de
Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Se alineara la edificacion
a linderos (m): obligatoriamente a la C/
Alvaro Rodriguez Lépez. En el
resto de los linderos la
separacion es libre, salvo en
el lindero medianero, que
debera adosarse a la
edificacion colindante.
Observaciones:
«La edificaciéon contendra en planta baja un pasaje peatonal publico de 7 m
de ancho y un soportal de 4 m de ancho en planta baja segun se indica en
el plano de Zonas de Edificacién, éste uUltimo en las tres fachadas de la
torre, que dan frente a la plaza.
*El z6calo de edificacion de las manzanas 8 y 9 se enrasara tomando como
altura de cornisa dos plantas hacia la plaza.
Nombre: Abierta especifica 50
Parcela minima (m2): 3.707
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 100
Edificabilidad maxima (m2): Residenacial/Terciario: 5.581
Ae-50 ierc:a_lr:llhos: 197'298 Parcela 9 en AMB
otal: : - — 4.4.5 Plaza Nuevos
Altura maxima en plantas: 3y 4 plantas segln se indica Juzgados
en el plano de Zonas de
Edificacion.
Retranqueo y separacion minima Se alineara la edificacion
a linderos (m): obligatoriamente a la C/
Alvaro Rodriguez Lépez y a la
C/ Fomento. En el lindero
hacia la plaza, la separacién
es libre. En el lindero
medianero se debera adosar a
la edificacion colindante.
Observaciones:
«El z6calo de edificacion de las manzanas 8 y 9 se enrasara tomando como
altura de cornisa dos plantas hacia la plaza.
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Condiciones Particulares

Tomo 2.1.2

Ambito de

Nombre: Abierta especifica 51
Parcela minima (m?2): 3.666

Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 100

Edificabilidad maxima (m2):

Terciario: 7.500
Residencial/Terciario: 10.390

Aplicacion

Ae-51 Parcela 10 en AMB
Total: 17.890 - — 4.4.5 Plaza Nuevos
Altura maxima en plantas: 1,2,3,6,7 y 8, segun se indica Juzgados
en el plano de Zonas de
Edificacion.
Retranqueo y separacién minima Se alineara la edificacion
a linderos (m): obligatoriamente a todos los
linderos.
Nombre: Abierta especifica 52
Parcela minima (m?2): 2.720
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun se indica en el plano de
Zonas de Edificacion.
Edificabilidad maxima (m?2): Oficina: 10.609,50
Ae-52 Total: 10.609,50 Parcela 11 en AMB
- p — 4.4.5 Plaza Nuevos
Altura méaxima en plantas: 13, segun se indica en el Juzgados
plano de Zonas de Edificacion.
Retranqueo y separacion minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 54
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Segun observaciones
Edificabilidad méaxima (m>2): 19.766
Ae-54 Parcela especifica

Altura maxima:

Segun observaciones

Retranqueo y separacién minima
a linderos (m):

Segun observaciones

Observaciones:

punto de entrada a la Ciudad.

exclusivo a garaje.

556 m2 que fue expropiada.

«Se trata de una parcela singular, en razén de su emplazamiento en un

=Ocupacion: Queda limitada por el semicirculo sefialado en los planos de
ordenacioén detallada, que sera alineacion obligatoria de fachada, si bien se
autoriza la ocupaciéon en subsuelo del resto de la parcela con destino

«Edificabilidad: La edificabilidad maxima es el resultado de multiplicar 1,5
m2/m=2 por la superficie neta de la parcela, una vez excluida la superficie de

=Altura: se define un plano regulador horizontal obligatorio a nueve (9)
metros del punto de rasante mas alta de la linea de edificacion.

*En la resolucién de las cubiertas - que no seran accesibles mas que para
mantenimiento-, se tendra en cuenta el caracter de fachada que adquieren
desde el paso superior de la Autopista, por lo que se cuidara especialmente
su disefio y sera preceptivo el estudio axonométrico a que se refiere el
articulo "construcciones por encima de la altura”, del capitulo sobre
condiciones de volumen y forma de los edificios de las Normas Urbanisticas.
eArbolado: sera preceptivo en todo el perimetro exterior de la parcela.

en AMB 4.6.4
Poligono Industrial
Costa Sur

PLANGENERALDEORPENACION
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 55
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): En planta baja: 100

En resto de plantas
superiores: 65

Ae-55 . . Lo . Parcela especifica
Edificabilidad maxima (m2): 10.920
(m=) en AMB 5.2.1
— Afaza Alto
Altura maxima en plantas: 7
Retranqueo y separaciéon minima Alineada a viarios.
a linderos (m):
Observaciones:
«La edificabilidad de esta parcela (10.920 m=2) proviene de la edificabilidad
propia que le corresponde del planeamiento anterior (3.720 m2) mas la
trasvasada de la parcela C-5~ (numeracioén del planeamiento anterior)
(7.200 m=2), al haber sido esta parcela integrada en la parcela comercial
(Zona de Edificacién Ae-56) como espacio libre privado con las condiciones
expuestas en la ficha correspondiente (Ae-56).
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLa altura se medira en la calle superior y desde la rasante mas alta de esta
via. Como consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura entre las
calles, se autoriza el nimero de plantas necesarias por debajo de la planta
baja, que puedan absorber dicha diferencia.
=La superficie destinada a otros usos computara en su totalidad.
Nombre: Abierta especifica 56
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 100
Edificabilidad maxima (m2): 19.400
Ae-56 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 2 en AMB 5.2.1 Afiaza

-z P - P Alto
Retranqueo y separacion minima Alineada a viarios.

a linderos (m):
Observaciones:

eLa altura se medira en la calle superior y desde la rasante mas alta de esta
via. Como consecuencia de ello y debido a la diferencia de altura entre la
calle y el lindero opuesto, se autoriza el nimero de plantas necesarias por
debajo de la planta baja, que puedan absorber dicha diferencia.

«La superficie destinada a otros usos computara en su totalidad.

eLas plantas que se destinen a uso comercial podran alcanzar una altura
maxima de piso de 6 metros.

*En el Espacio Libre Privado, ocupable en el subsuelo por aparcamientos, se
admite la posibilidad de edificar en el espacio libre privado 1.596m=2c, que
son parte de la edificabilidad total de la parcela (19.400 m2c) con una
altura de 2 plantas, ocupacion del 25% y manteniendo un retranqueo de 5
metros a todos los linderos.
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 57
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad maxima (m=2): 3.844
Ae-57 Parcela especifica

Altura méaxima en plantas: 4 en AMB 5.3.1 Acoran

Retranqueo y separaciéon minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-

4 de las N.O.P.)
*Se permite el soportal en planta baja.

Nombre: Abierta especifica 58
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad maxima (m?2): 7.446
Ae-58 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: Hacia la via: 4 en AMB 5.3.1 Acoran

Hacia el espacio
mancomunado: 3

Retranqueo y separaciéon minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLinea de cornisa homogénea.

Nombre: Abierta especifica 59
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad méaxima (m>2): 6.947
Ae-59 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 4 en AMB 5.3.1 Acoran

Retranqueo y separacién minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:

=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«Junto con la parcela contigua homoéloga forman una unidad de simetria
obligada.
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Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 60
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad méaxima (m>2): 7.016
Ae-60 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 4 en AMB 5.3.1 Acoran
Retranqueo y separaciéon minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
«Junto con la parcela contigua homoéloga forman una unidad de simetria
obligada.
Nombre: Abierta especifica 61
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 100
Edificabilidad maxima (m2): 4.700
Ae-61 Parcela especifica
Altura maxima en plantas: Hacia calle superior: 3 en AMB 5.3.1 Acoran
Hacia calle inferior: 4
Retranqueo y separacion minima Alineada a viarios
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLinea de cornisa homogénea.
*Se organizara la edificacion con patio central.
«Se tolera torreén, torre sefal, etc. como hito de altura.
eLas dos primeras plantas seran para uso comercial obligatorio.
Nombre: Abierta especifica 62
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad maxima (m2): 3.203
Ae-62 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 4 en AMB 5.3.1 Acoran
Retranqueo y separacién minima Libre
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLinea de cornisa homogénea.
*=Se recomienda no pasar de 3 plantas hacia la calle superior.
2013 PLANGENERALDEORDENACIO
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 63
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Fondo edificable 14 m
Edificabilidad méaxima (m>2): 5.659
Ae-63 Parcela especifica

Altura méaxima en plantas: 4 en AMB 5.3.1 Acoran

Retranqueo y separaciéon minima Libre

a linderos (m):

Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

eLinea de cornisa homogénea.
*«Se recomienda no pasar de 3 plantas hacia la calle superior.

Nombre: Abierta especifica 64
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima: Libre
Edificabilidad maxima (m?2): 2.570
Ae-64 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 3 en AMB 5.3.1 Acoran

Retranqueo y separacién minima 5, a calle superior. Resto, libre.
a linderos (m):
Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
eLas plantas se dispondran escalonadamente.

Nombre: Abierta especifica 65
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 70
Coeficiente de edificabilidad 0,70
Ae-65 | Maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: Libre en SSU 5.4 Los

S P Lirios - Las Vistas
Retranqueo y separacion minima 5

a linderos (m):

Nombre: Abierta especifica 66
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 50
Edificabilidad maxima (m?2): 16.058

Ae-66 Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 6 en AMB 5.6.3
Retranqueo y separaciéon minima 5 my libre en el lindero con la Parque El Molino
a linderos (m): plaza.

Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

«De la edificabilidad total, 2.000 m2c como minimo, se destinaran a uso
comercial a situarse con frente a la plaza.

PLANGENERALDEORPENACION

E N

2015



201

Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 67
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 3,85
Ae-67 |Maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 8 en SSU 5.9 Draguillo
- . R .. R R r
Retranqueo y separacion minima Alineada a viario principal y su
a linderos (m): libre en el resto de linderos.
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 68
Parcela minima (m2): 900 m2
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%0): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,10
Ae-68 maximo (m2/m2): Parcelas en una
Altura méaxima en plantas: 4 manzana especifica
en AMB 5.10.1

Re_tranqueo y separacion minima 5y3 Residencial La
a linderos (m): Gallega
Observaciones:

*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)

Nombre: Abierta especifica 69
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%06): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,2615
Ae-69 | Maximo (m2/m=): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
Retranqueo y separaciéon minima Libre Rotcggzgz La
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 70
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%6): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,2456
Ae-70 | maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
Retranqueo y separaciéon minima Libre Rotcggzgz La
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
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Plan Operativo

Volumen 2

Etiqueta

Condiciones Particulares

Normas de Ordenacién Pormenorizada

Tomo 2.1.2

Ambito de

Aplicacion

Nombre: Abierta especifica 71
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,178
Ae-71 | maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
s P p Rotonda de La
Retranqueo y separaciéon minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 72
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,3185
Ae-72 |maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
- . - Rotonda de La
Retranqueo y separacion minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 73
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 1,8824
Ae-73 | maximo (m2/m?): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
i P p Rotonda de La
Retranqueo y separaciéon minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 74
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 1,9287
Ae-74 |maximo (m2/m?): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
i P p Rotonda de La
Retranqueo y separaciéon minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
PLANGENERALDEORDENACION
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Normas de Ordenacién Pormenorizada
Tomo 2.1.2

Plan Operativo
Volumen 2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 75
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,2726
Ae-75 |Mmaximo (m2/m?): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
s P p Rotonda de La
Retranqueo y separaciéon minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
=Seré obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 76
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,3859
Ae-76 | Maximo (m2/m2): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
- . - Rotonda de La
Retranqueo y separacion minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
Nombre: Abierta especifica 77
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion méaxima (%): 60
Coeficiente de edificabilidad 2,2757
Ae-77 | maximo (m2/m?): Parcela especifica
Altura méaxima en plantas: 5 en AMB 5.15.1
i P p Rotonda de La
Retranqueo y separaciéon minima Libre Gallega
a linderos (m):
Observaciones:
*Sera obligatoria la previa formulacién de un Estudio de Detalle (Art. 4.4.9.-
4 de las N.O.P.)
2013 PLANGENERALDEORDENACIO
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Plan Operativo Normas de Ordenacién Pormenorizada
Volumen 2 Tomo 2.1.2

Etiqueta Condiciones Particulares Ambito de
Aplicacion
Nombre: Abierta especifica 78
Parcela minima (m?2): La total de la parcela
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupaciéon maxima: Libre
Edificabilidad méaxima: La que resulte de la aplicacién
Ae-78 de las observaciones. Parcela especifica
Altura méaxima: La que resulte de la aplicacion |en AMB 2.8.3 Cuatro
de las observaciones. Torres
Retranqueo y separaciéon minima Libre, salvo la existente hacia
a linderos (m): la Avda. de la Salle.
Observaciones:
«En el edificio actual no se aumenta la edificabilidad ni puede ser objeto de
transformacion volumétrica.
«Se complementaran las instalaciones actuales cubriendo los dos patios
existentes, que dan frente a la calle José Rodriguez Ramirez para
convertirlos en Polideportivo y Piscina Cubierta, cuyo uso privado sera
compartido con el uso publico en horarios compatibles con el uso escolar,
segun se regule en el correspondiente Convenio con el Ayuntamiento.
=Sobre la rasante de dichos patios y entre el Polideportivo y la parcela del
Instituto Metereoldgico se admite edificar una superficie no mayor de 1.500
m2 en una planta, para usos complementarios del docente.
=Seréa también obligatorio afiadir al nUmero de aparcamientos necesarios
del propio centro, ciento cincuenta a doscientas plazas para residentes de la
zona y aparcamiento publico.
=Se admite la edificacion bajo la rasante de los patios que dan frente a la
calle José Rodriguez Ramirez, en una o dos plantas como maximo, segun la
relacién con la rasante de dicha calle. Estas plantas seran en parte para uso
complementario del docente.
<En una de estas plantas, y como méaximo en 4.000 m2, se admite el uso
principal terciario, comercial, hasta la categoria especifica de Gran
Comercio, como uso compatible de la parcela, inferior al 25% de la
edificabilidad total de la misma. La carga y descarga de este uso comercial
habréa de realizarse en el interior de la parcela.
Nombre: Abierta especifica 80
Parcela minima (m?2): 500 m2
Circulo inscribible minimo (m): No Procede
Ocupacion maxima (%): 50
Coeficiente de edificabilidad 2
Ae-80 | Maximo (m2/m=): Ambito ordenado
Altura méaxima en plantas: 5 segun Decreto
Ret . P 3 83/2013 de 25 de
e_ ranqueo y separacion minima Julio en AMB 3.2.1
a linderos (m): Los Gladiolos -
Observaciones: Divina Pastora
=La parcela edificable sera la establecida en los planos de Ordenacion
Pormenorizada.
SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013
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TITULO QUINTO. CONDICIONES DE LOS USOS

Capitulo 1. Determinaciones generales sobre los usos

Art. 5.1.1. Ordenacion y regulacién de los usos

1.-

El uso de los terrenos o de las edificaciones en un determinado
ambito o unidad espacial es el destino que se establece para los
mismos como soporte material o fisico en el que realizar una o
varias actividades.

En el presente Titulo, en desarrollo de lo regulado en las
Normas de Ordenacidn Estructural, se establece el régimen y
las determinaciones generales de los usos pormenorizados,
distinguiendo en su caso las categorias de usos pormenorizados
especificos que pueden darse, las condiciones para la
admisibilidad de cada uno de ellos y las referidas a la
compatibilidad y complementariedad de unos con otros.

En los supuestos en los que se ha considerado necesario, se
regulan condiciones sobre los actos o intervenciones de
transformacion de los terrenos con respecto a la intensidad de
determinados usos contemplados en la  ordenacion
pormenorizada, asi como sobre el ejercicio de la actividad o
actividades previstas, asi como sobre el ejercicio de Ila
actividad.

Art. 5.1.2. Clasificacion sistematica de los usos

1.-

En atencion a su nivel de concrecion, los usos se diferencian en
tres niveles: usos globales caracteristicos, usos pormenorizados
y usos especificos:

a) El uso global caracteristico o de primer nivel determina,
dentro del contenido de la ordenacién estructural, el uso
principal y predominante al que se destinan las areas o
ambitos espaciales en los que se dividen o pueden
dividirse los terrenos de cada clase de suelo: areas de
ordenacion y ambitos de suelo urbano, sectores de suelo
urbanizable y areas o zonas de igual categoria de suelo
rastico. A efectos sistematicos, se distinguen los
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b)

siguientes usos globales caracteristicos, cuya regulacion se
contiene, en cuanto a la ordenacién pormenorizada, en los
siguientes capitulos de este Titulo:

¢ Residencial

e Turistico

e Terciario

¢ Industrial

e Espacios libres publicos

e Comunitarios: Dotacional y Equipamiento
o Infraestructuras de Servicios

¢ Infraestructuras de Comunicaciones
e Agropecuario

e Minero

¢ Ambiental

Los usos pormenorizados son las categorias de segundo
nivel en las que se dividen los wusos globales
caracteristicos, dependiendo de las actividades que éstos
comprenden, y determinan el uso principal caracteristico
de las delimitaciones de los recintos y espacios edificados,
en su caso, establecido a través de la ordenacion
pormenorizada, es decir, el uso al que se destinan las
manzanas, parcelas, espacios o edificaciones.

Los usos pormenorizados especificos, o de tercer nivel,
son aquellos en los que, a su vez, pueden dividirse los
usos pormenorizados de segundo nivel, cuando resulta
necesario por incluirse dentro del mismo uso distintas
actividades o grupos de actividades que conforman en
conjunto el uso pormenorizado de que se trate. Tal
especificacion permite determinar los usos mas detallados
y precisos de la ordenacidon pormenorizada en las unidades
de referencia mas concretas, es decir, las plantas y los
locales de un edificio, o las diferentes partes de una
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misma edificacion o de un mismo terreno, permitiendo asi
alcanzar una regulacién que abarca lo mas ampliamente
posible la compleja interrelacion de usos y actividades
especificas y la casuistica de la compatibilidad entre unos
y otros.

2.- En razén a su intensidad o prevalencia, los usos
pormenorizados pueden considerarse: de caracter principal,
secundario o auxiliares o complementarios, de acuerdo a lo
siguiente:

a) Uso principal: es el uso pormenorizado que se determina
como predominante y caracteristico de la edificacion,
unidad espacial o parcela.

b) Uso secundario: es el supeditado al principal, al admitirse
como compatible de éste y con menor intensidad.

c) Usos auxiliares o complementarios: son los que pueden
coexistir con el uso principal sin previa determinacion
expresa Yy sin constituir una categoria que pueda
adscribirse a un uso pormenorizado concreto. Con caracter
general, se consideran usos auxiliares los de jardines,
espacios libres privados, garajes y almacenes, incluso el
de vivienda, en aquellos usos en los que sea necesario por
su actividad y para su funcionamiento la incorporacién de
una vivienda para el portero, mantenedor, regente o
similar de la misma, debiendo todos ellos respetar las
condiciones establecidas para ellos en estas Normas,
segun los diferentes supuestos. En lo que respecta a la
disposicion de dichos usos auxiliares en el edificio o
parcela de que se trate, podran ser ubicados en cualquier
planta del edificio o espacio de la parcela sin perjuicio de
lo que establezca la normativa sectorial aplicable a estos
efectos.

3.- En funcion de su régimen de admisibilidad, los usos
pormenorizados de segundo y tercer nivel se distinguen en:
permitidos, compatibles, alternativos y prohibidos, de acuerdo a
lo siguiente:

a) Usos permitidos: se entiende por tales, los usos
pormenorizados que califican cada parcela o inmueble
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como uso principal, de acuerdo a los planos de usos y
gestion del Plan Operativo y a las fichas correspondientes
del Fichero de Ordenacion Urbanistica. El régimen de
admisibilidad se regula de forma concreta para cada uso
en los siguientes capitulos del presente Titulo.

b) Usos compatibles: son los usos secundarios respecto al
principal, que en su conjunto no pueden alcanzar en
ningun caso el cincuenta (50) por ciento de la superficie
edificable asignada al inmueble o parcela, sin perjuicio de
que en estas Normas o en el Fichero de Ordenacién
Urbanistica se determine un porcentaje maximo menor
para determinados supuestos. El régimen de
compatibilidad se establece en los capitulos siguientes
para cada uno de los usos pormenorizados agrupados en
el correspondiente uso global.

c) Usos alternativos: son aquellos que, de acuerdo al
régimen contemplado en estas Normas, pueden sustituir
total o parcialmente al uso principal.

d) Usos prohibidos: son aquellos para los que se realiza la
prohibicion con caracter general en los supuestos
contemplados en los capitulos siguientes del presente Titulo
o bien se contempla especificamente de forma expresa para
un ambito o sector concreto en la ficha correspondiente del
Fichero de Ordenacién Urbanistica.

Art. 5.1.3. Esquema basico de clasificacion de los usos

El esquema de la clasificacion sistematica de los dos primeros niveles
que corresponden a los usos globales, y pormenorizados, es la
siguiente:

w
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Usos globales

Usos pormenorizados especificos

caracteristicos

Residencial: Unifamiliar de vivienda libre RU
Unifamiliar de vivienda protegida RU-VP
Colectiva de vivienda libre RC
Colectiva de vivienda protegida RC-VP
Rural RR
Turistico: Establecimiento hotelero H
Establecimiento extrahotelero EH
Turismo Rural HR o CR
Terciario: Comercio C
Oficina 0
Hosteleria / Restauracion H/R
Terciario / Industrial T/1
I1+D / Nuevas tecnologias ID/NT
Industrial: Industria de produccion 1P
Industria ligera IL
Espacios Libres Parque urbano PU
Publicos: Plaza PZ
Area ajardinada Al
Espacio libre de proteccion LP
Playas PY
Paseos / peatonales -
Areas libres ajardinadas de proteccion del viario -
Usos comunitarios: Complejo dotacional integrado CDI
Dotaciones y Administracién publica ADP
Equipamientos: Seguridad y proteccion ciudadana SPC
Religioso REL
Docente DOC
Deportivo DEP
Cultural CUL
Sanitario SAN
Social asistencial SAS
Servicios comunitarios SER
Recreativo REC
Puerto deportivo PDP
Infraestructuras de Hidrdulica de tratamiento de agua IHT
Servicios: Hidraulica de almacenamiento de agua IHA
Hidraulica de drenaje IHD
Energia 1E
Telecomunicaciones IT
Residuos IR
Infraestructuras de Viaria V
Comunicaciones: Ferroviaria -
Tranvia y transporte publico -
Puerto P
Intercambiador de transporte INT
Aparcamiento rotatorio AP
Helipuerto HP
Agropecuario: Agricola AGR
Ganadero AGRg
Minero MIN
Ambiental: Conservacion ambiental CAM
Usos cientificos sobre los recursos naturales CRN
Uso de educacién ambiental EAM
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Art. 5.1.4. Aplicacién de la regulacién de los usos

1.-

En desarrollo de lo dispuesto en el articulo anterior, en los
Planos de Ordenacién Pormenorizada de los @mbitos o sectores
con ordenacién completa, se determina el uso pormenorizado
caracteristico de las manzanas, parcelas, espacios o
edificaciones; y en las fichas correspondientes del Fichero de
Ordenacién Urbanistica se sefialan, en su caso, las condiciones
particulares de admisibilidad y compatibilidad de usos
pormenorizados y especificos.

La regulacién y las condiciones de los usos son de aplicacion a
todas aquellas actividades que se realicen en un terreno, en
una parcela, o en una edificacién, por lo que se deberan cumplir
simultaneamente las referidas a cada una de las actividades, en
relacidon con el espacio que ocupen sus instalaciones o que esté
afectado por el uso de que se trate, con independencia del
caracter secundario que puedan tener respecto al uso principal
del terreno o la edificacion.

Cada uso o actividad deberd cumplir también las condiciones de
la tipologia edificatoria en la que se implante o desarrolle,
segun lo contenido en estas Normas. Asi mismo, seran de
aplicacién las disposiciones legales que correspondan segun el
uso o los ambitos sobre los que incida la regulacion que
contengan, en su caso, las Ordenanzas Municipales.

Art. 5.1.5. Condiciones generales de admisibilidad de los usos

2013

1.-

En el suelo urbano o urbanizable y en los asentamientos rurales
solamente podran implantarse los usos y las actividades que
por su propia naturaleza o por aplicacion de las medidas
correctoras adecuadas, resulten admisibles segun las
condiciones particulares de admisibilidad que se establecen en
estas Normas para el uso de que se trate y, en su caso, en el
Fichero de Ordenacién Urbanistica.

Las condiciones de admisibilidad son las determinaciones
exigibles con caracter complementario para la implantacion de
los usos pormenorizados no prohibidos en cada parcela o
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inmueble. Tales condiciones pueden ser: de disposicidon, de
intensidad o de relacion.

a) Disposicion: comprende todas aquellas condiciones
mediante las cuales se regula la localizacion fisica del uso
pormenorizado como requisito de admisibilidad en el
recinto de ordenacién correspondiente.

b) Intensidad: integra todas aquellas condiciones mediante
las cuales se establecen limites cuantitativos a las
dimensiones del uso correspondiente.

c) Relacién: incluye los requisitos mediante los cuales se
hace depender la admisibilidad de un uso concreto a la
existencia o ausencia de otro uso 0 usos.

3.- Las condiciones de admisibilidad de cada uso se encuentran
también limitadas por la correspondiente legislacion sectorial de
la actividad en la que se materialice, especialmente la
reguladora de las actividades clasificadas y espectaculos
publicos y las normas de caracter ambiental, sin perjuicio de las
demas normas que sean de aplicacién, con independencia del
ambito concreto donde se implante o ejerza.

4.- Para admitir la existencia de diferentes usos en un mismo
edificio deberan ser compatibles entre si, seguin lo dispuesto en
los capitulos siguientes de este Titulo. Tanto la parte de la
edificacién en la que se desarrolla el uso principal como la que
esté destinada a usos secundarios deberan cumplir las
condiciones que sean de aplicacidon en cada caso.

5.- En el articulado de los capitulos siguientes del presente Titulo,
que se corresponden con cada uno de los usos caracteristicos
contemplados, se contienen las pertinentes definiciones de los
mismos y de sus categorias pormenorizadas y especificas,
desarrolldndose su regulacién y condiciones de admisibilidad y
compatibilidad.

6.- Se adjuntan como Anexo de estas Normas dos Tablas de
matrices de usos compatibles y alternativos, que han de
considerarse como documentos de consulta y tienen por objeto
el facilitar la aplicacion de sus regulaciones normativas
comprendidas en los capitulos de este Titulo.
Consiguientemente, en caso de contradiccion entre la
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regulacién de la normativa y las tablas de matrices de usos
prevalecera lo dispuesto en la normativa.

Los usos terciarios se admiten en los ambitos o sectores en los
que se cumplan las condiciones determinadas en la normativa
sectorial y a las ordenanzas municipales aplicables y cuando se
determine expresamente en la ordenacion pormenorizada de
este Plan General, de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo 0 en los casos en que se cumplan las reglas de
compatibilidad o cambio de uso regulados en estas Normas.

En el suelo rdstico seran admitidos los usos terciarios en las
categorias y condiciones recogidas en las Normas de
Ordenacion Estructural.

Art. 5.1.6. Cambio del uso establecido en la ordenacién pormenorizada

2013

1.-

Sin necesidad de modificar el Plan General o sus instrumentos
de desarrollo, se admiten los cambios de uso a través de
licencia urbanistica de modificacién de uso, segun lo establecido
en el articulo 166.1.i) del TRLOTENC, siempre que concurran
las siguientes circunstancias:

a) Que el cambio sea a alguno de los usos compatibles o
alternativos con el uso principal.

b) Que se justifique dicho cambio por ser coherente con el
Modelo de ordenacion y objetivos del Plan General en
relaciéon al area, ambito o sector de que se trate.

c) Que no constituya un uso prohibido en el area de
ordenacion, ambito o sector ni produzca perjuicio a
terceros.

d) Que se garantice el cumplimiento riguroso de las
exigencias que se derivan de la normativa sectorial
aplicable.

e) Que se cumpla la dotacion minima de aparcamientos
exigible al nuevo uso y, en su caso, a los que
permanezcan.
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2.-

f) En caso de cambio de uso a residencial, se ha de tener en
cuenta el aumento de poblacion a los efectos de los
articulos. 32.2.A. 7.a) y 34 del TR LOTENC.

g) Que en el expediente de tramitacion de licencia de
modificacidon o cambio de uso, consten los siguientes
documentos y tramites:

e Memoria justificativa de que el nuevo uso responde a
necesidades reales y que no producird perjuicios
significativos en materia ambiental, de trafico y de
movilidad.

e Audiencia a los interesados o posibles afectados, en los
supuestos exigidos normativamente.

e Los informes y autorizaciones sectoriales que sean
preceptivos, y los informes que deban evacuarse por
parte de los servicios y areas municipales o de cualquier
otra Administracion.

Quedan excluidos de la admisibilidad del cambio de uso
prevista en este articulo, los siguientes supuestos:

a) Que el cambio se pretenda sobre el uso Residencial de
vivienda protegida.

b) Que el cambio sea a un uso considerado como actividad
econodmica estructurante en este Plan General.

Art. 5.1.7. Ordenanzas Municipales reguladoras de usos y actividades

1.-

En cumplimiento de la legislacion sectorial, el Ayuntamiento
tramitard y aprobard previos los tramites pertinentes una
Ordenanza Municipal especifica que desarrolle y concrete la
regulacion contenida en estas Normas respecto los usos o
actividades clasificadas como molestas, insalubres nocivas o
peligrosas por dicha legislacion, entre las permitidas por el Plan
General.

Tal Ordenanza Municipal, conjuntamente con las Ordenanzas
Ambientales requeridas por las Directrices de Ordenacién
General de Canarias, seran complementaria a las presentes
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Normas, debiendo formularse de conformidad a lo establecido
en ellas y sin contradecir sus determinaciones.

Ademads, el Ayuntamiento deberd aprobar también una
Ordenanza Municipal de Hosteleria y Espectaculos Publicos, al
encontrarse entre las reguladas por la Ley 1/1998, de Régimen
Juridico de los Espectaculos Publicos y Actividades Clasificadas,
que contempla expresamente tal competencia municipal en su
articulo 9 y en su Disposicion Adicional Cuarta.

Art. 5.1.8. Uso del subsuelo y régimen urbanistico

2013

1.-

Seran de titularidad privada o patrimonial las plantas de una
edificacién o partes de la misma y las construcciones situadas
por debajo del suelo de las parcelas privadas, que no tengan
destino dotacional, y siempre que estén expresamente
admitidas y autorizadas de conformidad con este Plan General,
sus instrumentos de desarrollo u otras figuras de ordenacion de
los recursos naturales y del territorio.

El uso del subsuelo podrd ser auténomo o vinculado a la
edificacidn situada sobre la rasante o del suelo de la parcela. El
uso vendra determinado por la calificacién urbanistica de la
parcela y por sus usos compatibles. La regulacion de dichos
usos se establecerd en las condiciones de las Ordenanzas
Municipales correspondientes y en cualquier caso en la
Normativa Sectorial de aplicacién.
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Art. 5.1.9. Coeficiente de ponderacion por usos

Con el fin de establecer una correcta equiparacion entre los
diferentes supuestos y permitir la comparacion relativa de los
aprovechamientos medios seran de aplicacién los coeficientes de
ponderacidn por usos que se establecen en el siguiente cuadro:

COEFICIENTES DE PONDERA N DE LOS USOS

Uso pormenorizado ‘ Coef. Uso

RC l Residencial Colectiva 100
RU ! Residencial Unifamiiar !
RC-VP | Residencial Colectiva de vivienda protegida (VP) 0.75
RU-VP ! Residencial Unifamiliar de vivienda protegida (VP) !
H Turistico hotelero 1,20
(0] i Oficina 1,00
c | Comercio 1,30
H/R : Hosteleria / Restauracion 1,10
T : Terciario (sin definir uso pormenorizado)* 1,20
/1 : Terciario / Industrial 1,10
! En zona de actividades logisticas 1,20
IP ! Industrial de produccion 100
IL ' Industria Ligera !
E Equipamiento (privado) 0,80
AP ; Infraestructuras de comunicaciones Aparcamiento 0,70

1 El uso Terciario (sin definir uso pormenorizado) sdlo se determina con caracter vinculante o no
vinculante, para su concrecion en el planeamiento de desarrollo correspondiente.

2 No se ponderard el uso de aparcamiento cuando se trate de los provenientes del art. 3.1.4.
“Dotacién de plazas de aparcamientos en edificios”.

En ambitos de gestion donde es necesaria la equidistribucién, en el caso
de que el uso se sitle en plantas de sétano, se aplicaran los siguientes
coeficientes de minoracién sobre los de uso:

En planta 12 de sétano: 0,80
En planta 22 de so6tano: 0,70
En planta 32 de so6tano: 0,60
En planta 42 y siguientes de s6tano: 0,50
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Capitulo 2. Uso residencial

Art. 5.2.1.

Definicidn y categorizacion del uso global residencial

1.-

El uso residencial es el que tiene como fin proporcionar
alojamiento permanente a las personas, en régimen de
propiedad y / o alquiler, comprendiendo la actividad propia de
vivienda y entendiendo ésta como el espacio edificado
compuesto por estancias y dotado de los servicios suficientes
para permitir la vida cotidiana de las personas que lo habiten.

El uso residencial se clasifica, segun las caracteristicas de la
vivienda, en los siguientes usos pormenorizados o del tercer
nivel:

a) Residencial unifamiliar de vivienda libre (RU)
b) Residencial unifamiliar de vivienda protegida (RU-VP)
c) Residencial colectiva de vivienda libre (RC)
d) Residencial colectiva de vivienda protegida (RC-VP)

e) Residencial rural (RR)

Art. 5.2.2. Aplicacién de condiciones especificas del uso residencial

Art. 5.2.3.

2013

1.-

Las condiciones generales que se sefalan para regular el uso
residencial son de aplicacion a las parcelas y a las edificaciones,
que resulten de llevar a cabo obras de reestructuracion,
rehabilitacion, remodelacidon o de nueva edificacion.

Las viviendas protegidas estaran sujetas a su normativa
especifica en lo que concierne a condiciones de programa y
proyecto.

Definicién de los usos pormenorizados

1.-

Residencial unifamiliar en vivienda libre:

Cuando la residencia se realiza en un edificio individualizado
que coincide totalmente con una Unica vivienda. En el caso de
que la superficie de la parcela fuera superior a la parcela
minima o que la parcela de que se trate provenga de una
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agrupacion de parcelas contiguas de este uso, el numero
maximo admisible de viviendas unifamiliares en la misma ha de
ser igual al resultado, en numeros enteros, de dividir su
superficie de suelo total por la superficie de parcela minima,
establecida por el grado de la zona de edificacién.

2.- Residencial unifamiliar en vivienda protegida:

Cuando la residencia se realiza en un edificio individualizado
que coincide totalmente con una Unica vivienda. Se admitira la
segregacion del edificio en varias viviendas siempre que la
superficie edificable de cada una se ajuste a los parametros de
su zona de edificacion. El uso residencial podra estar referido
como categoria especifica o del cuarto nivel a viviendas sujetas
a algun régimen concreto de proteccién publica (VP de alquiler,
VP de régimen general, VP de régimen especial, y otros),
pudiendo calificarse expresamente desde el planeamiento de
desarrollo mas preciso que una determinada parcela se destine
o esté sujeta obligatoriamente a la construccién de viviendas
con un régimen de proteccién oficial o publica determinado.

En la ficha correspondiente a determinados ambitos o sectores
de suelo urbanizable residencial se expresa la instruccion
vinculante de establecer un minimo obligatorio y / 0 un maximo
de viviendas sujetas a esta condicidn sobre un régimen
concreto de proteccion publica.

En caso de permitirlo la legislacién aplicable, el uso especifico
de viviendas protegidas sujetas a régimen de alquiler o
viviendas para jovenes, para personas de la tercera edad o
para personas con minusvalia, se considerara admisible como
uso principal en las parcelas destinadas a uso de dotacion o
equipamiento social asistencial, debiendo ser en régimen de
alquiler cuando se trate de parcelas del sistema local de
dotaciones.

3.- Residencial colectiva en vivienda libre:

Cuando la residencia se realiza en un edificio individualizado,
donde se disponen varias viviendas, dividiéndose
horizontalmente la propiedad del inmueble en fincas
independientes.

4.- Residencial colectiva en vivienda protegida:
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Cuando la residencia se realiza en un edificio individualizado
donde se disponen varias viviendas, dividiéndose
horizontalmente la propiedad del inmueble en fincas
independientes, calificandose las viviendas con algun régimen
de proteccién publica.

Residencial rural:

Cuando la residencia se realiza en viviendas unifamiliares
ubicadas en asentamientos rurales en suelo rustico, que

mantienen las caracteristicas propias de la edificacion
residencial en el medio rural.

Art. 5.2.4. Condiciones de admisibilidad del uso residencial

2013

1.-

Las condiciones de admisibilidad del uso residencial en cuanto a
disposicidn, intensidad y relacién vendran determinadas por las
especificaciones de la zona de edificacién al que esté adscrito,
de acuerdo a la ordenacién pormenorizada, asi como, para cada
uno de los usos pormenorizados y especificos, por el articulo
precedente, al recoger su definicidon, complementadas con las
sefaladas en este precepto.

Toda vivienda o edificacion residencial cumplird con la
normativa vigente en cuanto a sus condiciones de ejecucidn,
resistencia, instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad,
seguridad, servicios, accesibilidad y supresion de barreras
fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
aplicacion.

En las fichas correspondientes a determinados ambitos o
sectores para los que este Plan General determina el uso
residencial como caracteristico (por ser el predominante o
porque se derive del modelo de ordenacion territorial), se
establecen instrucciones especificas para los desarrollos vy
actuaciones del uso residencial.

Las condiciones de admisibilidad del uso residencial estan a su
vez relacionadas y vinculadas al cumplimiento de las
determinaciones que para las edificaciones establece el Titulo
anterior.
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5.- Los instrumentos de desarrollo de la ordenacidon pormenorizada
de los sectores del suelo urbanizable sectorizado no ordenado
cuyo uso caracteristico sea el residencial deberan incorporar las
determinaciones y condiciones necesarias para una
implantacion adecuada del citado uso en el ambito de que se
trate, de conformidad con las instrucciones, en su caso, que se
hayan establecido en la ficha correspondiente del Fichero de
Ordenacion Urbanistica.

Art. 5.2.5. Condiciones de compatibilidad del uso residencial

Los usos compatibles con el uso residencial son los establecidos a
continuacidn, respecto a usos pormenorizados o especificos, salvo
que se expresen otras referencias en las fichas correspondientes del
Fichero de Ordenacidn Urbanistica, en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo, o en la
legislacidn urbanistica y sectorial aplicable:

a) Del uso residencial:

e Residencial unifamiliar, en el uso pormenorizado
residencial colectiva libre.

e Residencial colectiva de VP, en el uso pormenorizado
residencial colectiva libre.

e Residencial unifamiliar de VP, en el uso pormenorizado
residencial unifamiliar libre.

b) Del uso turistico:

e Casa Emblematica, sblo en el uso pormenorizado
residencial unifamiliar de vivienda libre, siempre con las
limitaciones y condiciones establecidas en la normativa
sectorial y en los instrumentos de ordenacién turistica,
y sin perjuicio de la admisibilidad de los usos y la
actividad turistica regulados en el capitulo siguiente, asi
como del numero maximo de camas de
establecimientos  turisticos establecidas en esta
Revision.
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e Turismo rural, sélo en el uso pormenorizado residencial
rural, siempre con las limitaciones y condiciones
establecidas en la normativa sectorial y en los
instrumentos de ordenacidn turistica, y sin perjuicio de
la admisibilidad de los usos y la actividad turistica
regulados en el capitulo siguiente, asi como del nUmero
maximo de camas de establecimientos turisticos
establecidas en esta Revision.

c) Del uso terciario, las siguientes categorias, siempre vy
cuando tengan acceso independiente y directo desde un
espacio publico, con las excepciones que se indican en
estas Normas:

e De comercio:

- Pequefio comercio en todas las categorias del uso
principal.

— Comercio medio, en los usos pormenorizados de
residencial colectiva y residencial unifamiliar, libre.

- Gran comercio, centros y galerias comerciales y
establecimientos comerciales especializados en los
usos pormenorizados de residencial colectiva libre,
con las limitaciones que determinan estas Normas, la
legislacion sectorial aplicable y la Ordenanza
Municipal que regule tales actividades.

e De oficina, las siguientes categorias:
- Despachos profesionales en todas las categorias del
uso residencial.
— Agrupacion de oficinas en los usos pormenorizados
de residencial colectiva libre.
- Local de oficina en residencial colectiva libre y
residencial unifamiliar libre.

e De hosteleria / restauracién:
— Bares, kioscos y terrazas, salvo terrazas de verano,
cafeterias y pequefios restaurantes y restaurantes en
los usos pormenorizados residencial colectiva libre y
residencial rural, con acceso independiente y directo
desde espacio publico. En residencial rural sélo las
actividades existentes.
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d)

e Del terciario industrial, las categorias siguientes en los
usos pormenorizados residencial colectiva libre:

— Comercio especializado/ almacenaje, limitado a
locales donde los productos que se requieran
almacenar no superen una densidad de carga de
fuego ponderada y corregido de cien (100)
megacalorias por metro cuadrado.

— Comercio mayorista, limitado a aquellos locales que
tengan una superficie inferior a ciento cincuenta
(150) metros cuadrados, una densidad de carga de
fuego ponderada y corregida inferior a doscientas
(200) megacalorias por metro cuadrado, una
potencia eléctrica limitada a diez (10) kw y con un
acceso al local restringido a vehiculos con un peso
maximo de dos mil quinientos (2.500) kilogramos.

— Servicios tecnoldgicos de informacidn y comunicacion
en los usos pormenorizados de residencial colectiva.

Del uso industrial:

e De industria ligera, las categorias siguientes en los usos
pormenorizados residencial colectiva, libre, siempre y
cuando tengan acceso independiente y directo desde un
espacio publico, asi como en aquellas otras que se
indique expresamente:

— Talleres domésticos y artesanales.

— Talleres industriales A, limitados a aquellos locales
que tengan una superficie maxima de ciento
cincuenta (150) metros cuadrados construidos, una
densidad de carga de fuego ponderada y corregida
inferior a doscientas (200) megacalorias por metro
cuadrado, una potencia eléctrica instalada limitada a
cinco (5) kW y con un acceso al local restringido a
vehiculos con un peso maximo autorizado de dos mil
quinientos (2.500) kilogramos.
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— Talleres industriales B, limitados a aquellos locales
que tengan una superficie maxima de cien (100)
metros cuadrados construidos, una densidad de
carga de fuego ponderada y corregida inferior a
doscientas (200) megacalorias por metro cuadrado,
una potencia eléctrica instalada limitada a veinte
(20) kw.

— Instalaciones industriales, limitadas a aquellos
locales que tengan una superficie maxima de ciento
cincuenta (150) metros cuadrados construidos y una
potencia eléctrica instalada limitada a veinte (20)
kW.

e) El uso de espacios libres, en todas las categorias del uso
principal.

f)

Los usos comunitarios de dotaciones y equipamientos
siguientes, siempre y cuando tengan acceso independiente
y directo desde un espacio publico:

De docente:

- Centro de estudios profesionales y artisticos y otros
centros de ensefianza para la formacién no reglada
en los usos pormenorizados de residencial colectiva,
libre y de VP.

Deportivo, en los usos pormenorizados de residencial
colectiva y unifamiliar, libre y de VP, siempre que la
actividad se pueda adecuar a las condiciones de la
edificacion o espacio libre privado que alberga el uso.

Cultural, en los usos pormenorizados de residencial
colectiva y unifamiliar libre.

De sanitario:

— Centro de salud, centro de atencién sanitaria, centro
médico general y consultorio médico en los usos
pormenorizados de residencial colectiva libre.

Social asistencial, en los usos pormenorizados de
residencial unifamiliar y colectiva libre.

L \I‘ GENERALDEORDENACION

A TA CRUZ DE TENERIFE

wT



g)

h)

Religioso, en los usos pormenorizados de residencial
colectiva libre.

Administracion publica, en los usos pormenorizados de
residencial colectiva, libre.

Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

Del uso de infraestructura de comunicacion:

Aparcamiento, en el uso pormenorizado residencial
colectiva de vivienda libre, previo informe favorable del
6rgano competente en lo relativo a la movilidad y
trafico.

Del uso agropecuario:

e De agricola:

- Agricola tradicional, s6lo en el uso pormenorizado
residencial rural, con las limitaciones que determinan
estas Normas, la legislacion sectorial aplicable y la
Ordenanza Municipal que regule tales actividades.

De ganaderia, sélo en el uso pormenorizado residencial
rural, siempre y cuando se trate del supuesto de
ganaderia estabulada familiar existente y con las
limitaciones que determinan estas Normas, la
legislacion sectorial aplicable y la Ordenanza Municipal
que regule tales actividades.

Art. 5.2.6. Usos alternativos del uso residencial

1.-

La sustitucién del uso residencial por otro uso alternativo se
admite en los siguientes supuestos, siempre que se cumplan la
condiciones establecidas para el cambio de uso y las
establecidas por la normativa sectorial y por el planeamiento
territorial aplicable:

a) Las categorias de uso turistico de Hotel urbano en el caso

de Residencial colectiva en vivienda libre, en las areas de
centralidad establecidas a tal fin; de Hotel emblematico y
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Casa emblematica, cuando se trate de edificaciones
catalogadas destinadas a uso residencial en cualquiera de
sus categorias, salvo las de Vivienda protegida; y de
establecimiento de turismo rural en el caso del uso
residencial rural; siempre que el establecimiento sea
autorizable segun la normativa sectorial y la del Plan
Territorial Especial de Ordenacidon Turistica Insular de
Tenerife. En cualquiera de estos casos se ha de tener en
cuenta el nUmero maximo de camas establecidas para el
municipio en esta Revision.

b) Con caracter general, los wusos admitidos como
compatibles en el articulo precedente respecto de cada
una de las categorias del uso residencial, con la salvedad
de los usos industriales. En las parcelas calificadas con uso
residencial de vivienda protegida, tanto unifamiliar como
colectiva y en las calificadas con uso residencial rural no
se admiten usos alternativos.

c) Las categorias del uso docente comunitario dotacional y
equipamiento de centro de ensefanza primaria y centro
de ensefianza secundaria en los usos pormenorizados de
residencial colectiva libre.

La compatibilidad de la categoria de hosteleria / restauracion
con el uso residencial, estarad condicionada, en cualquier caso,
por lo que determine la Ordenanza Municipal correspondiente
que desarrolle estas Normas. Esta Ordenanza podra incluso
establecer limitaciones y prohibiciones para tales actividades en
las zonas o calles en las que exista una acumulacion
inadecuada de establecimientos de este uso o se produzcan o
prevean efectos negativos que ocasionen molestias imposibles
de solventar mediante medidas correctoras, aunque tales
molestias provengan de la reunion de personas en el exterior o
en las proximidades de dichos locales. Las determinaciones y
los procedimientos que contenga dicha Ordenanza respetaran el
marco establecido en la legislacidon sectorial reguladora de las
actividades clasificadas y de los espectaculos publicos y en su
desarrollo reglamentario.
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Capitulo 3. Uso turistico

Art. 5.3.1. Definicidn y categorizacion del uso principal turistico

1.- El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion a
visitantes, en régimen de libre concurrencia y mediante precio,
de servicios de alojamiento temporal con fines de estancia para
pernoctar, sin constituir cambio de residencia, asi como de
otros servicios complementarios a dichos establecimientos
alojativos, en los términos y condiciones establecidos en el Plan
Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife y
en la normativa sectorial turistica.

2.- En el municipio de Santa Cruz de Tenerife, el uso principal
turistico se puede clasificar, segun las caracteristicas de la
explotacién, en los siguientes usos pormenorizados o del
segundo nivel:

a) Establecimiento hotelero (H)
b) Establecimiento extrahotelero (EH)
c) Establecimiento de turismo rural (HR) o (CR)

Art. 5.3.2. Aplicacién de condiciones especificas del uso turistico

1.- En este Plan General, el uso turistico no esta permitido como
uso global caracteristico de ningin ambito completo de suelo
urbano, sector de suelo urbanizable o area de ordenacion
delimitada en el municipio.

2.- Los espacios y las edificaciones de uso turistico de alojamiento
o de servicios complementarios, han de contar con la pertinente
autorizacion y calificacion oficial concedida por la Administracion
competente, de acuerdo a la legislacién y normativa sectorial
aplicable, a las Directrices de Ordenacién del Turismo de
Canarias y al Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica
Insular de Tenerife.

3.- Segun las caracteristicas y servicios de los distintos productos
turisticos, éstos podran, a su vez, enmarcarse dentro de alguno
de los tipos de establecimientos y categorias (estrellas)
contemplados en la normativa turistica y en los documentos
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expresados en el numero anterior, dentro de las modalidades
generales de hotelero y extrahotelero, en las que se incorporan
los correspondientes establecimientos de turismo rural, todo
ello sin perjuicio de la clasificacion sistematica de usos turisticos
especificos y pormenorizados que se realiza en los articulos
siguientes para su plasmacion en la ordenaciéon pormenorizada.

Art. 5.3.3. Definicidn y categorizacion de los usos pormenorizados

2013

1.- Establecimiento hotelero:

a)

b)

Definicion:

Los establecimientos hoteleros son aquellos
establecimientos turisticos de alojamiento que ofrecen a
sus clientes los servicios de alojamiento y alimentacidn.
No obstante, las caracteristicas singulares y cambiantes de
los productos turisticos alojativos en establecimientos
hoteleros, implica la conveniencia de no definir de forma
taxativa y Unica las diferentes opciones de especializacion
y diferenciacion de los establecimientos hoteleros no
exclusivamente vacacionales, de acuerdo a lo
recomendado en el Plan Territorial Especial de Ordenacidn
Turistica Insular de Tenerife.

Categorizacion:

En el sentido indicado en el apartado anterior, en este Plan
General se determina la consideracion de categoria
especifica del uso turistico hotelero exclusivamente en los
establecimientos incluidos en las siguientes definiciones:

e Hotel urbano (o de ciudad): Edificios o edificaciones con
acceso exclusivo para dicho uso y excluyente para
otros, ocupando la totalidad o una parte independizada
de un inmueble, constituyendo sus dependencias un
todo homogéneo. La calificacién de una parcela para el
uso de hotel urbano o de ciudad estad condicionada a su
ubicacidn en las areas de centralidad de nucleos de
suelo urbano consolidado no turistico, de acuerdo a la
normativa sectorial aplicable y al planeamiento insular.
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2.-

e Hotel Emblematico: el establecimiento hotelero que se
encuentra ubicado en suelo urbano consolidado no
turistico y cuya edificacion constituye un bien inmueble
integrante del patrimonio histérico de la Comunidad
Auténoma de Canarias, incluido en alguno de los
instrumentos previstos en el articulo 15 de la Ley
4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias 0 norma que la sustituya.

Establecimiento extrahotelero:

a)

b)

Definicion:

Los establecimientos extrahoteleros son aquellos
establecimientos turisticos de alojamiento que ofrecen a
servicio de alojamiento acompafnado o no de otros
servicios = complementarios, debiendo  considerarse
igualmente lo expresado en el apartado 1la) anterior
respecto la conveniencia de no definir de forma taxativa y
Unica las diferentes opciones de especializacion y
diferenciacion, dado el caracter cambiante de la oferta.

Categorizacion:

En el sentido indicado en el apartado anterior, en este Plan
General se determina la consideracion de categoria
especifica de uso turistico extrahotelero exclusivamente en
los establecimientos incluidos en las siguientes
definiciones:

e Apartamento: Establecimiento extrahotelero integrado
por unidades de alojamiento dotadas del equipamiento
e instalaciones necesarias para la conservacion,
manipulaciéon y consumo de alimentos, y que presten
los servicios establecidos en la legislacion sectorial.
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e Casa Emblematica: Establecimiento extrahotelero
ubicado en inmueble situado en suelo wurbano
consolidado no turistico, cuya edificacién constituye un
bien integrante del patrimonio histdrico, incluido en
alguno de los instrumentos previstos en el articulo 15
de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio
Historico de Canarias o norma que la sustituya, y que
estd dotada del equipamiento e instalaciones necesarias
para la conservacion, manipulacion y consumo de
alimentos.

3.- Establecimientos de turismo rural (hotelero y extrahotelero):

a)

b)

Definicidn:

El establecimiento de turismo rural es aquél en el que se
prestan servicios de alojamiento complementados con el
disfrute de entornos de alto valor rural o natural en
emplazamientos en suelo rdstico y cuya edificacion
constituye un bien inmueble integrante del patrimonio
historico, incluido en alguno de los instrumentos previstos
en el articulo 15 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de
Patrimonio Histdrico de Canarias o norma que la sustituya.

A los establecimientos de Turismo Rural les sera de
aplicacion las Disposiciones Transitorias Segunda, Quinta y
Sexta del Decreto 142/2010, por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se
modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que
se regulan los estandares turisticos.

Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relacion al espacio
en el que se desarrollan las actividades en los
establecimientos destinados al uso de turismo rural:
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e Hotel rural: establecimiento en el que se prestan
servicios de alojamiento turistico en régimen hotelero,
gque se encuentra ubicado en un inmueble enclavado en
suelo rustico y cuya edificacion constituye un bien
inmueble integrante del patrimonio histérico, incluido
en alguno de los instrumentos previstos en el articulo
15 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio
Historico de Canarias o norma que la sustituya, todo
ello de acuerdo con lo establecido al respecto en la
legislacion sectorial y en el planeamiento insular y
territorial

o Casa rural: Establecimiento extrahotelero ubicado en un
inmueble enclavado en suelo rustico, y cuya edificacion
constituye un bien integrante del patrimonio historico,
incluido en alguno de los instrumentos previstos en el
articulo 15 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de
Patrimonio Histérico de Canarias o norma que la
sustituya, y que estd dotada del equipamiento e
instalaciones necesarias para la conservacion,
manipulacion y consumo de alimentos.

e Esta categoria podra estar conformada por un
conjunto de casas rurales que, con independencia de su
titularidad, tiene concertada una formula de gestion
comun, a fin de caracterizar unitariamente la oferta y
optimizar los recursos turisticos disponibles.

e Ademas, las casas rurales admiten varias formas de
relacion entre las distintas unidades alojativas y sus
servicios complementarios, distinguiéndose las
siguientes modalidades:

— De uso exclusivo: cuando el edificio esta dividido en
partes independientes con todos los servicios
exigidos y acceso propio desde el exterior, de tal
modo que cada cliente dispone de una unidad
alojativa completa, sin necesidad de compartir
servicios o espacios incluidos en la oferta.
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— De uso compartido: cuando determinados servicios y
espacios que forman parte del contenido minimo
exigido a la explotacion son compartidos con los
propietarios u ocupantes legitimos o con otros
usuarios turisticos.

Art. 5.3.4. Condiciones de admisibilidad del uso turistico

2013

1.-

2.-

Las condiciones de admisibilidad del uso turistico en cuanto a
disposicion, intensidad y relacidon vendran determinadas por las
especificaciones de la zona de edificacién al que esté adscrito,
de acuerdo a la ordenacion pormenorizada, asi como, para cada
uno de los usos pormenorizados y especificos, por el articulo
precedente, al recoger su definicion, complementadas con las
sefialadas en este precepto y en la legislacion sectorial
aplicable.

Toda edificacidn turistica cumplird con la normativa vigente en
cuanto a sus condiciones de ejecucidn, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad,
servicios, accesibilidad y supresién de barreras fisicas, asi como
a las Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacion.

Se admite el uso turistico de Hotel urbano en las parcelas o
manzanas calificadas para tal destino en el Plano de Ordenacion
Pormenorizada de Usos o en el planeamiento de desarrollo, sin
perjuicio de que pueda sustituir total o parcialmente a otro uso
principal de acuerdo con la regulacion de usos alternativos y
usos compatibles contemplados respecto a los diferentes usos
pormenorizados en las presentes Normas o que se trate del uso
especifico de Hotel Emblematico 6 Casa Emblematica en
edificios incluidos en el Catalogo de Proteccién.

El uso turistico en Hotel urbano (o de ciudad) sélo se admitira
en todo caso, en parcelas situadas en ambitos de suelo urbano
pertenecientes a alguna de las areas de centralidad
consideradas en el Modelo de Ordenacidn Estructural del PGO,
segun la relaciéon de las mismas contenida en la Memoria de
Ordenacidén Estructural.
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Art. 5.3.5.

En el caso de parcelas calificadas para uso hotelero por este
Plan General o por el planeamiento de desarrollo, en ambitos
de suelo urbano no consolidado, dicha calificacién sélo tendra
efectividad cuando la parcela adquiera la condicion de suelo
urbano consolidado por la urbanizacion.

4.- Para la implantacion de nuevos establecimientos, solo se
admite el uso turistico en las categorias de hotel urbano, con un
minimo de cuatro estrellas, de hotel emblematico, de casa
emblematica, de casa rural y de hotel rural.

5.- La categoria minima que se establece para los establecimientos
del uso pormenorizado extrahotelero es la de tres estrellas,
segun defina la normativa sectorial turistica, salvo que se trate
de instalaciones existentes.

6.- No obstante, los instrumentos de desarrollo podran admitir
otras modalidades de uso turistico, siempre que no tengan
caracter alojativo o cumplan una finalidad educacional o de
formacion.

7.- Para la autorizacién de nuevas camas de establecimientos
turisticos alojativos se tendra en cuenta el nUmero maximo de
camas establecidas para el municipio y, para la de nuevos
hoteles urbanos, ademas de lo anterior, también se tendra en
cuenta que solo podran ser admitidos en las areas de
centralidad establecidas a tal fin. Ambas determinaciones se
disponen en el Anexo 3 de la Memoria de Ordenacion
Estructural.

Condiciones de compatibilidad del uso turistico

Los usos compatibles con el turistico son los establecidos a
continuacién, respecto a usos pormenorizados o especificos, salvo
que se expresen otras referencias en las fichas correspondientes del
Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo, o en la
legislacidon urbanistica y sectorial aplicable:

a) Del uso residencial:
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e Residencial unifamiliar y rural, en el caso de
establecimientos extrahoteleros de Casa Emblematica y
Casa Rural, respectivamente, seglin determine la
legislacion sectorial vigente.

b) Del uso terciario:

¢ De comercio:

- Pequefio comercio, en todas las categorias del uso
principal.

- Comercio medio, gran comercio, centros y galerias
comerciales y establecimientos comerciales
especializados en la subcategoria de hotel de ciudad,
con las limitaciones que determinan estas Normas, la
legislacion sectorial aplicable y la Ordenanza
Municipal que regule tales actividades.

¢ De oficina:
— Despachos profesionales y local de oficina en todas
las categorias del uso turistico.

e De hosteleria / restauracion:

- Bares, kioscos y terrazas al aire libre y cafeterias y
pequefios restaurantes, en todos los usos
pormenorizados del uso turistico, exceptuando la
subcategoria de terrazas de verano, que es
prohibida.

— Restaurantes, en todos los usos pormenorizados del
uso turistico, salvo en el uso pormenorizado de
turismo rural.

— Grandes restaurantes y locales de ocio, en el uso
pormenorizado de establecimiento hotelero.

c) Del uso industrial:

e De industria ligera:
— Talleres domésticos y artesanales, en el uso
pormenorizado de turismo rural.

d) El uso de espacios libres, en todas las categorias del uso
principal.
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e) Los usos de dotaciones y equipamientos siguientes, con la
condicion de que han de tener acceso independiente vy
directo desde un espacio publico:

De Docente:

— Centro de estudios profesionales y artisticos y otros
centros de ensefianza para la formacién no reglada
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

Deportivo, en todos los usos pormenorizados del uso
turistico, siempre que la actividad se pueda adecuar a
las condiciones de la edificacién o espacio libre privado
que alberga el uso.

Cultural, en todos los usos pormenorizados del uso
principal.

De Sanitario:
— Centro médico general y consultorio médico, sélo en
la categoria de establecimiento hotelero.

Social asistencial, sbélo en la categoria de
establecimiento hotelero.

f) Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

g) Del uso infraestructura de comunicacion:

— Aparcamiento, en los usos pormenorizados de
establecimiento hotelero y extrahotelero, siempre
que se indigue expresamente en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacidén
Urbanistica o en la normativa de los instrumentos de
planeamiento remitido o de desarrollo.

h) Del uso agropecuario:

De agricola:

- Agricola tradicional, s6lo en el uso pormenorizado
turismo rural, con las limitaciones que determinan
estas Normas, la legislacion sectorial aplicable y la
Ordenanza Municipal que regule tales actividades
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e De ganaderia, s6lo en el uso pormenorizado turismo
rural, siempre y cuando se trate del supuesto de
ganaderia estabulada familiar existente y con las
limitaciones que determinan estas Normas, Ia
legislacion sectorial aplicable y la Ordenanza Municipal
que regule tales actividades.

Art. 5.3.6. Usos alternativos del uso turistico

La sustitucién del uso turistico hotelero o extrahotelero establecido como
principal de una parcela s6lo se admitira siempre que se cumplan las
condiciones exigidas para el cambio de uso, las que se establezcan por la
normativa sectorial y que el nuevo uso sea de dotacidon o equipamiento
compatible y se den las circunstancias, requisitos y condiciones exigidos en
estas Normas para el cambio de uso, debiendo en todo caso tramitarse como
modificacién puntual del PGO.
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Capitulo 4. Uso terciario

Art. 5.4.1. Definicidn y categorizacion del uso principal terciario

1.- El uso terciario es el que tiene como fin la prestacién de
servicios adscritos a los sectores econdémicos del comercio y la
hosteleria y restauracién (salvo las actividades recreativas y de
alojamiento turistico), asi como la prestacion de servicios en
locales de oficina, como los de asesoria, gestién,
intermediacién, asesoramiento, o similares, incluyendo los
llamados servicios personales y las actividades especificas de
almacenaje.

2.- En funcién a sus distintas caracteristicas, los usos terciarios se
dividen en las siguientes categorias pormenorizadas o de
segundo nivel:

a) Comercio (©)

b) Oficina (0)

c) Hosteleria / Restauracion (H/R)
d) Terciario / Industrial (T/I)

e) I+D / Nuevas Tecnologias (ID/NT)

Art. 5.4.2. Definicidén y categorizacion de los usos pormenorizados

1.- Comercio:
a) Definicidn:
Comercio es el uso que tiene como fin la adquisicién vy
posterior venta a los consumidores y usuarios, de bienes

productos o mercancias, asi como determinados servicios
susceptibles de trafico comercial.

Por aplicacién de la normativa sectorial sobre los criterios
generales de Equipamiento Comercial, el Municipio de
Santa Cruz de Tenerife tiene la consideracion de Zona de
Actuacién Comercial Grado I, por lo que se aplicaran las
superficies maximas derivadas de tal regulacion.
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b)

Salvo que la normativa en materia de comercio establezca
otras consideraciones, a los efectos de aplicar las
determinaciones que hagan referencia a la superficie de
venta, ésta se define como la superficie total de los
lugares en los que se exponen las mercancias con caracter
habitual y permanente o destinados a tal fin de forma
eventual pero periddica, a los que puede acceder la
clientela para realizar sus compras, incluyendo
escaparates internos, zona de caja y espacios destinados
al transito de personas y presentacion de mercancias. Se
excluyen expresamente las superficies destinadas a
oficinas y almacenaje no accesibles al publico, zonas de
carga y descarga y otras dependencias de acceso
restringido.

Categorizacién:

A los efectos de establecer las categorias especificas de
este uso, y de acuerdo a la Ley 4/1994 de ordenacion de
la Actividad Comercial y a la Ley 10/2003, Reguladora de
la Licencia Comercial Especifica, se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relacion al espacio
en el que se desarrollan las actividades comerciales y a
sus formas de presentacion empresarial o de venta:

e Comercio minorista en espacio publico: Espacios o
instalaciones situadas en espacios publicos como
plazas, parques, paseos 0 aceras. Se establecen las
siguientes categorias especificas:

- Puesto de venta: Espacio de dimension menor de
treinta (30) metros cuadrados de superficie de venta
que se conforma mediante estructuras ligeras y
facilmente desmontables, que suele ubicarse en
espacios exteriores y con caracter temporal, tales
como puestos en mercadillos ocasionales, kioscos de
prensa, carritos, etc.

— Mercadillos: Recinto acotado con el fin de acoger una
agrupacion de puestos de venta, de caracter no
permanente o0 con periodicidad previamente
establecida.
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e Comercio minorista en locales: Espacios en los cuales
se realizan actividades al pormenor al publico en
general de bienes materiales para ser usados o
consumidos dentro de los mismos; también forman
parte de esta categoria los locales donde se prestan
servicios personales al publico de frecuencia usual y
que no se engloben dentro del grupo de oficinas. Se
establece la siguiente categorizacion especifica:

- Pequefio comercio: Local permanente de tienda,
situado en la planta baja de una edificacion o en un
edificio exclusivo, y con acceso directo desde la via
publica, cuya superficie total de venta no supera
doscientos cuarenta y nueve (249) metros
cuadrados.

— Comercio medio: Establecimiento independiente de
tienda con superficie total de venta comprendida
entre doscientos cincuenta (250) y setecientos
cuarenta y nueve (749) metros cuadrados.

— Gran comercio: Establecimientos dedicados al
comercio minorista sin especialidad con superficie Util
de venta entre setecientos cincuenta (750) y dos mil
(2.000) metros cuadrados.

e Centros y galerias comerciales: Se adscriben a esta
categoria aquellos espacios, que formen agrupacion de
locales comerciales Se establece la siguiente
categorizacion especifica:

— Galerias o agrupacion comercial: agrupacion de
varios locales comerciales independientes en un
recinto comun, con servicios y circulacion general
compartidos, y superficie de venta total igual o
inferior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados.

- Centros comerciales: agrupacion de varios
establecimientos comerciales independientes en un
inmueble comun, con servicios y circulacion general
compartida, con una superficie de venta total
superior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados.
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Grandes establecimientos comerciales: Se adscriben a
esta categoria aquellos establecimientos, que engloben
en su oferta dos o mas sectores distintos, Se dividen en
polivalentes y especializados, segun las siguientes
definiciones y formas de ejercer la actividad:

Polivalente: aquellos establecimientos comerciales
que engloben en su oferta dos o mas sectores
distintos, sin que ninguno de ellos supere el 60% de
la superficie de venta. Estos establecimientos son:

a. Hipermercados: grandes establecimientos
comerciales en régimen, <casi total, de
autoservicio, cuya superficie de venta se
distribuye entre el sector cotidiano, como
actividad principal y otros sectores dotados de
superficie de aparcamiento y con una superficie
minima de venta igual o superior a dos mil
quinientos (2.500) metros cuadrados.

b. Grandes almacenes: establecimiento comercial
con superficie de venta igual o superior a diez mil
(10.000) metros cuadrados, ofreciendo una amplia
gama de productos, separados en secciones y con
cajas de cobro independientes.

c. Otras grandes superficies: establecimientos
comerciales distintos de los previstos en los
apartados anteriores, con superficie de venta
inferior a diez mil (10.000) metros cuadrados, que
ofrecen una amplia gama de productos.

Especializados:  aquellos establecimientos que

destinen como minimo el sesenta (60) por ciento de

su superficie de venta a los géneros que determinen
la especializacidon y que dispongan de una superficie

de venta minima de setecientos cincuenta (750)

metros cuadrados y maxima de dos mil cuatrocientos

noventa y nueve (2.499) metros cuadrados. Si
superan esta superficie tendran la consideracion de

Hipermercado. Estos establecimientos pueden ser:
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a. Supermercado: establecimiento de venta de
productos de consumo en régimen de
autoservicio, con secciones de venta tradicional.

b. Equipamiento personal: establecimiento de venta
de vestido, calzado, perfumeria y complementos.

c. Equipamiento para el hogar, muebles, o Bricolaje.

2.- Oficina:
a) Definicidn:
Oficina es el uso que comprende la realizacion de
actividades cuya funcion principal es la prestacion de
servicios  profesionales, técnicos, financieros, de

intermediacién, de asesoramiento, de gestion u otros
analogos.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relacion al espacio
en el que se desarrollan las actividades en los locales de
oficinas:

e Despachos profesionales: Local independiente en el que
realizan trabajos profesionales, situado en un edificio en
el que predominan otros usos, o bien como anejo a la
vivienda del titular, cuya superficie en el primer caso no
podra superar los doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados construidos y en el segundo el cincuenta
(50) por ciento de la superficie construida de la
vivienda, y en el que no se genera afluencia de publico.

e Local de oficina: Local en el que se realizan actividades
propias del uso de oficinas asi como los trabajos que
desarrollen los profesionales en el libre ejercicio de su
profesién y que suponen la afluencia de publico, tales
como gestorias, sucursales bancarias, despachos de
notarios, consultas médicas, estudios de arquitectura,
locales de atencién al consumidor, etc. En esta
categoria, la superficie no superara quinientos (500)
metros cuadrados construidos.
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e Agrupacién de oficinas: Despachos o locales destinados
a oficinas agrupados en una parte individualizada de un
edificio, o local de oficina de mas de quinientos (500)
metros cuadrados construidos, separada
funcionalmente del resto, con accesos y servicios
propios.

o Edificio de oficinas: Edificio destinado exclusivamente a
oficinas.

3.- Hosteleria / restauracion:

a)

b)

Definicion:
Hosteleria / restauracion es el uso que tiene como fin
realizar la actividad de preparacion y servicio de comidas y

bebidas, para su venta en el propio espacio o local, sin
estar vinculado a establecimiento alojativo.

Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relacion al espacio
en el que se desarrollan las actividades de Hosteleria y/o
Restauracion:

e Bares: establecimientos con capacidad para un aforo
maximo de cincuenta (50) personas, destinados
principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden
servir comidas ligeras y de facil preparacidén, sin
necesidad de contar con maquinaria destinada a la
preparacion de alimentos y susceptible de provocar
ignicion.

e Kioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire
libre o0 en espacios cubiertos conformados por
estructuras ligeras y facilmente desmontables. Como
uso pormenorizado especifico se admiten las siguientes
instalaciones:
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— Terraza de verano: Instalaciéon de caracter temporal
en espacios abiertos situados en areas no habitadas,
donde se realizan actividades de discoteca y sélo en
meses de verano, de acuerdo a lo que determinen
las Ordenanzas Municipales correspondientes.

— Instalacién desmontable de fiestas: Es el uso que
alberga instalacién en suelo de titularidad y uso
publico, abiertos al publico, de caracter temporal y
desmontable, admitidos segun determinen las
Ordenanzas Municipales correspondientes.

o Cafeterias y pequefios restaurantes: locales cuyo aforo
no supera las cien (100) personas.

e Restaurantes: Locales destinados principalmente al
servicio de comidas, cuyo aforo no supera las
quinientas (500) personas.

e Grandes Restaurantes: locales de hosteleria con un
aforo de mas de quinientas (500) personas.

e Locales de ocio y espectaculo: Se remite a la legislaciéon
sectorial y especifica y en concreto a la Ley de
Espectaculos y Actividades Clasificadas. Estos se
dividen en:

- Locales de musica
— Discotecas: establecimientos insonorizados y dotados
de pista de baile y espectaculos.
- Bingos, Casinos y Salas de juego recreativos.
e Otras categorias que puedan establecerse en la
Ordenanza Municipal reguladora de las actividades
clasificadas de hosteleria.

4.- Terciario / industrial:
a) Definicidn:
Terciario / industrial es el uso que comprende actividades
terciarias e industriales que tienen entre si algun factor o
elemento de relacidn, y que pueden acoger almacenaje,

actividades industriales de baja intensidad y escaso efecto
contaminante, asi como actividades logisticas de
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b)

transporte, almacenamiento y distribucion de mercancias.
A los efectos de estas normas, se entiende por actividades
industriales de baja intensidad las categorias especificas
de industria ligera recogidas en el apartado 2 del articulo
5.5.2 de estas Normas.

Categorizacién:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relaciéon a las
actividades que se desarrollan:

e Comercio especializado / almacenaje: Comercio que
realiza una actividad especifica, el cual requiere
superficie para el almacenaje de sus productos.

e Comercio mayorista: Establecimientos destinados a la
venta de productos, en grandes cantidades, a
minoristas.

e Almacenaje industrial: es el uso que tiene como fin el
depdsito o almacenaje de bienes y productos
destinados a los procesos industriales o al comercio
mayorista y distribucion de mercancias, a emplazar en
areas expresamente determinadas para ello, o al de
distribucidn de mercancias, a emplazar en la Zona de
Actividades Logisticas, donde la actividad a desarrollar
supone la gestion del conjunto de operaciones que
combinan la distribucion, la logistica y el transporte de
mercancias.

e Actividades logisticas: Aquellas que desarrollan las
labores de recepcion, almacenaje, embalaje vy
preparacion para la distribucién de mercancias, tanto
para comercio mayorista como minorista.

e Otras actividades que supongan la implantacion de usos
terciarios con caracter exclusivo o de usos terciarios
complementados con el de almacenaje o con la
actividad de produccién industrial o venta al por mayor.
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5.- I+D / Nuevas Tecnologias
a) Definicidn:

Es el uso es el propio de aquellos espacios en los que se
realizan principalmente actividades de investigacion
cientifica (I+D+i) y desarrollo e innovacién tecnoldgica,
entendidas éstas como trabajos creativos llevados a cabo
de forma sistematica con la finalidad de aumentar el
conocimiento y propiciar la utilizacion del mismo en
nuevas aplicaciones. También se adscriben a este uso las
actividades vinculadas al sector de las tecnologias de la
informacion y las comunicaciones.

Las actividades de Investigacion, desarrollo e innovacion
(I+D+i) pueden (y deben) formar parte de las que
realizan diversas empresas y, por tanto, estar vinculadas
directamente al sistema productivo. Esta vinculacién en la
practica hace que, en determinados sectores econdmicos,
sea dificil e incluso inconveniente separar claramente las
actividades de I+D+i de las otras que puede realizar la
empresa, sean de caracter terciario o industrial. De otra
parte, la precision de las actividades que han de ser
adscritas a este uso presenta especiales dificultades, dada
la reciente aparicidon de la mayoria de ellas.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relaciéon a las
actividades que se desarrollan:

e Investigacion y Desarrollo: son los usos de aquellos
inmuebles en los que las actividades predominantes
que se desarrollan (y las que justifican su existencia)
son estrictamente de investigacion y desarrollo.
Formaran también parte de este uso, los espacios en
los que se realicen actividades complementarias,
vinculadas y/o dependientes de las principales de I+D;
en caso de que tales actividades sean industriales,
estaran limitadas a la produccion de prototipos
derivados de la investigacion.
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e Servicios tecnoldgicos de informaciéon y comunicacion:
son los usos de aquellos inmuebles en los que
predominantemente se ejercen actividades relacionadas
con el sector de las tecnologias de la informacion y la
comunicacion (TIC), tales como desarrollo de sistemas
y servicios avanzados de software, radiodifusion vy
telecomunicaciones, medios audiovisuales,, servicios de
internet, procesamiento y gestidon de datos, etc. Esta
categoria se limita a actividades de servicio basadas en
el tratamiento y transmisiéon de la informacién, no
incluyendo la produccidon ni reparacién de equipos
informaticos.

e Produccion tecnoldgica: a esta categoria se adscriben
las actividades de produccién de bienes en los sectores
de mas avanzado nivel tecnoldgico y cientifico dentro
de la economia, tales como los de biotecnologia,
tecnologias agroalimentarias, medioambientales,
energéticas, electrénicas y de telecomunicaciones, etc.
Para ser calificados en esta categoria, los inmuebles
habrdn de corresponder a empresas con inversion
significativa en I+D, de modo tal que las actividades
productivas que en los mismos realicen estén
vinculadas a aquélla; de no ser asi, se consideraran
usos de industria ligera.

c) Precision de las actividades adscribibles al wuso

pormenorizado de I+D / Nuevas Tecnologias:

Debido al caracter innovador de este uso, es dificil
relacionar con la suficiente precisién las actividades
concretas que pueden adscribirse al mismo y es necesario,
ante la solicitud de instalacion de un proyecto determinado
en una parcela con esta calificacion, una valoracién
especifica, mas alld de las usuales comprobaciones
urbanisticas. Dicha valoracién habra de ser realizada por
una Comisién Técnica.

La Comisién Técnica sera designada mediante Decreto del
Alcalde de Santa Cruz de Tenerife, y estara integrada
exclusivamente por profesionales de reconocida solvencia
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en el ambito de la investigacion y desarrollo y de las
nuevas tecnologias. Entre sus funciones estaran al menos
las siguientes:

e Informar con caracter vinculante, respecto a cada
proyecto concreto, si se considera o no adscrito a este
uso pormenorizado y, en caso afirmativo, en cual de
sus categorias.

e Elaborar y actualizar una relacidon de actividades que
sean adscribibles a este uso pormenorizado, asi como
aquellas otras que, pudiendo parecerlo, no lo sean.

e Asesorar al Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y a
las empresas gestoras de los espacios de I+D en el
municipio sobre aspectos técnicos en cuanto a las
politicas de investigacién, desarrollo y nuevas
tecnologias.

Art. 5.4.3. Condiciones de admisibilidad de los usos terciarios

1.-

Las condiciones de admisibilidad del uso terciario en cuanto a
disposicidn, intensidad y relacién vendran determinadas por las
especificaciones de la zona de edificacion al que esté adscrito,
de acuerdo a la ordenacion pormenorizada, asi como, para cada
uno de los usos pormenorizados y especificos, por el articulo
precedente, al recoger su definicidn, complementadas con las
sefaladas en este precepto.

Toda edificacidn terciaria cumplird con la normativa vigente en
cuanto a sus condiciones de ejecucidn, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad,
servicios, accesibilidad y supresién de barreras fisicas, asi como
a las Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacion;
también con lo establecido en la normativa reguladora de las
actividades clasificadas y en la legislacion sectorial que le sea
de aplicacion y la regulacién contenida en las Ordenanzas
Ambientales y de Actividades Clasificadas.

La situacidn del uso de comercio y de hosteleria / restauracion
compatible, dentro de una edificacidon residencial, habra de ser
tal que el acceso se realice de manera independiente, sin
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utilizar para ello ni las escaleras ni los ascensores de acceso a
las viviendas, y no podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda, salvo que se trate de una
edificacién unifamiliar.

En el supuesto de que los usos de comercio y de hosteleria /
restauracion se emplacen en edificio exclusivo o compartido
entre ellos, se admitira su disposicién en cualquiera de sus
plantas.

El uso de hosteleria / restauracidon en una edificacion cuyo uso
principal sea otro, pero compatible, podra situarse en cualquier
planta, siempre y cuando tenga acceso independiente desde
espacio publico y cumpla la normativa sectorial aplicable, en
especial, la relativa a proteccién contra incendios.

El uso de comercio en una edificacion, cuyo uso principal sea
otro, pero compatible, sélo se admitird en plantas inferiores a
las del uso principal, siempre y cuando tenga acceso
independiente desde espacio publico y cumpla la normativa
sectorial aplicable, en especial, la relativa a proteccién contra
incendios.

El uso de hosteleria, en cualquiera de sus categorias
pormenorizadas, podra ubicarse en areas urbanas, en sectores
0 en ambitos de suelo rustico, siempre que no se prohiba
expresamente en estas Normas Urbanisticas, en las fichas
correspondientes a las areas o sectores, o en la regulacion que
contengan los instrumentos de ordenacidon remitida o de
desarrollo, o su incompatibilidad se derive por aplicacién de la
legislacién sectorial que sea de aplicacidon; salvo en el caso de
los grandes restaurantes, que quedan prohibidos a excepcidon
de que se autoricen expresamente.

Sin perjuicio de las condiciones y determinaciones que se
establecen en estas Normas o en las del instrumento de
planeamiento de desarrollo, los usos comerciales se
consideraran admisibles con otros usos en las siguientes
condiciones:

a) Los kioscos podran establecerse en espacios libres
publicos mediante concesidon municipal, o en cualquier otro
lugar previa licencia municipal y siempre con garantia de
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saneamiento, eliminacién de basuras y disponibilidad de
agua potable cuando el kiosco haya de destinarse a la
expedicion de bebidas o comidas.

b) La categoria de Gran comercio, ubicada en parcela
exclusiva, todas las categorias de Centros y galerias
comerciales, ubicadas en parcela exclusiva, asi como la
categoria de Grandes establecimientos comerciales
polivalentes sélo se admiten en las zonas determinadas al
efecto en el planeamiento como equipamiento de uso
comercio. Tal equipamiento no serd computable a los
efectos de la aplicacién del cumplimiento de las reservas
legales.

Dichas instalaciones deberan estar conectadas con los
sistemas generales viarios o resolver dicha conexion en la
forma que se determine expresamente. Su instalacidon
requerira la licencia comercial o autorizacion previa
pertinente de la Administracién competente y debera
cumplir con los estudios e informes previos de impacto
social y econdmico que requiera la normativa sectorial de
aplicacion.

En todo caso, la concesién de licencia de edificaciéon vy
apertura podra supeditarse a la demostracion de la
aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos
puedan producir sobre la red general viaria, el trafico y
las Infraestructuras de servicios existentes, y las medidas
y acciones a realizar en tal sentido.

9.- En las oficinas de concurrencia publica debera cumplirse con la
normativa sectorial de accesibilidad y supresiéon de barreras
fisicas y las derivadas de las condiciones particulares de la zona
de edificacidon de que se trate y las de compatibilidad con el uso
principal o caracteristico que sefialan los planos de ordenacidn
pormenorizada para la parcela o edificacidon en que se ubiquen.

10.- En determinadas parcelas o inmuebles cabe establecer su
calificacion como uso terciario, admitiendo la alternancia o
compatibilidad libre de los usos pormenorizados o especificos
que integran dicho uso, con la salvedad de los centros
comerciales, grandes superficies 0 establecimientos comerciales
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sujetos a autorizacion especifica, de acuerdo a la legislacion
sectorial.

11.- El uso especifico de almacenaje que se ubique en a&reas,
ambitos o sectores, cuyo uso global no sea el industrial, no
podra albergar productos que produzcan efectos nocivos,
molestos, peligrosos o insalubres, de acuerdo con la normativa
sectorial y de actividades clasificadas.

12.- La Ordenanza Municipal que regule las actividades clasificadas
podra establecer otras condiciones y limitaciones que seran
igualmente de obligado cumplimiento.

13.- Cualquier inmueble adscrito al uso pormenorizado de I+D /
Nuevas Tecnologias habra de cumplir todos los requisitos
establecidos en estas Normas sobre la Industria Ligera.

14.- Toda inmueble de uso de I+D / Nuevas Tecnologias habra de
tener aparcamiento propio en plantas sétano, con una
capacidad de, al menos, una plaza cada cuarenta y cinco (45)
metros cuadrados de superficie edificada.

Condiciones de compatibilidad con el uso terciario

Los usos compatibles en el terciario son los establecidos a
continuacién, respecto a usos pormenorizados o especificos, salvo
que se expresen otras referencias en las fichas correspondientes del
Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo o en la
Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas:

a) Del uso residencial:

e Residencial unifamiliar, en todos los usos
pormenorizados del uso terciario, siempre y cuando se
destine a vivienda de quien custodie la instalacion y
ademas tenga acceso independiente y directo desde un
espacio publico.

b) Del uso turistico:

e De establecimiento hotelero:

w

_;"T'I\ql“éGENERAL}EORDENACiON

TA CRUZ DE TENERIFE



— Hotel urbano (o de Ciudad), siempre que:

- Se encuentre dentro de los supuestos
autorizables segun la normativa del Plan
Territorial Especial de Ordenacion Turistica
Insular de Tenerife.

- La parcela se sitle en un ambito de suelo urbano
perteneciente alguna de las areas de centralidad.

- La implantacion del hotel en el ambito en el que
se ubique no impligue vulneracion de lo
preceptuado en el apartado c) del art. 34 del
TRLOTENC referido al limite de edificabilidad
residencial o turistica de alojamiento.

c) Del uso terciario:

e De comercio:

- Pequefio comercio y comercio medio en el uso
pormenorizado I+D / nuevas tecnologias.

— Comercio minorista en locales, en las categorias de
edificio de oficina, agrupacion de oficinas,
restaurante, grandes restaurantes y locales de ocio y
espectaculos y en todas las categorias de terciario /
industrial.

- Centros y galerias comerciales en la categoria de
edificio de oficina, agrupacién de oficinas, y en todas
las categorias del uso terciario / industrial.

- Establecimientos comerciales especializados en la
categoria de agrupacion de oficinas, y en todas las
categorias del uso terciario / industrial.

¢ De oficina:

- Local de oficina, en todas las categorias del uso
terciario, salvo en la categoria comercio minorista en
espacio publico, bares, terrazas de verano.

- Agrupacidon de oficinas y edificio de oficinas, en
todas las categorias del uso terciario, salvo en
comercio minorista en espacio publico, comercio
minorista y en todas las categorias del uso hosteleria
y restauracion.
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De hosteleria / restauracion:

- Bares, cafeterias y pequefios restaurantes, en todas
las categorias del uso terciario, salvo en comercio
minorista en espacio publico, comercio minorista
despachos profesionales y local de oficina.

- Grandes restaurantes, locales de ocio y espectaculo
en las categorias de centros y galerias comerciales y
grandes establecimientos comerciales.

De terciario / industrial:

— Comercio especializado / almacenaje y comercio
mayorista en las categorias de centros y galerias
comerciales y grandes establecimientos comerciales
agrupacion de oficinas y edificio de oficinas.

De I+D/Nuevas Tecnologias:
— En las categorias de pequeio comercio y comercio
medio y agrupacion de oficinas y edificio de oficinas.

d) Del uso industrial:

De industria ligera, salvo la industria ordinaria, en las
categorias siguientes de centros y galerias comerciales,
grandes establecimientos comerciales, agrupacion de
oficinas y edificios de oficinas; y en los usos
pormenorizados terciario / industrial e I+D nuevas
tecnologias, con las siguientes condiciones:

— Talleres domésticos o artesanales.

— Talleres industriales A, limitados a aquellos locales
que tengan una superficie construida maxima de
trescientos (300) metros cuadrados, una densidad de
carga de fuego ponderada y corregida inferior a
doscientas (200) megacalorias por metro cuadrado y
una potencia eléctrica instalada limitada a quince
(15) kw.
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— Talleres industriales B, limitados a aquellos locales
que tengan una superficie maxima construida de
doscientos (200) metros cuadrados, una densidad de
carga de fuego ponderada y corregida inferior a
doscientas (200) megacalorias por metro cuadrado y
una potencia eléctrica instalada limitada a treinta
(30) kw.

- Instalaciones industriales, limitadas a aquellos
locales que tengan una superficie maxima construida
de ciento cincuenta (150) metros cuadrados y una
potencia eléctrica instalada limitada a veinte (20)
kW.

e) El uso de espacios libres, en todas las categorias del uso
principal.

f)

Los usos comunitarios de dotaciones y equipamientos, con
la condicion de que han de tener acceso independiente y
directo desde un espacio publico:

De docente:

— Centro de estudios profesionales y artisticos y otros
centros de ensefianza para la formacién no reglada
en las categorias de centros y galerias comerciales,
grandes establecimientos comerciales, agrupaciones
de oficinas, edificio de oficinas, restaurantes, grandes
restaurantes y en el uso pormenorizado I+D nuevas
tecnologias.

Deportivo, en las categorias de centros y galerias
comerciales, grandes establecimientos comerciales,
agrupaciones de oficinas, edificio de oficinas y locales
de ocio y espectaculos.

Cultural, en las categorias de centros y galerias
comerciales, grandes establecimientos comerciales,
agrupaciones de oficinas, edificio de oficinas,
restaurantes, grandes restaurantes y en el uso
pormenorizado I+D nuevas tecnologias.

De sanitario:
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- Centro de salud, centro de atencién sanitaria, centro
médico general y consultorio médico en las
categorias de centros y galerias comerciales, grandes
establecimientos comerciales, agrupaciones de
oficinas vy edificio de oficinas.

e Social asistencial, en las categorias de centros vy
galerias comerciales, grandes establecimientos
comerciales, agrupaciones de oficinas, y edificio de
oficinas.

e Administracion publica, en la categoria de edificio de
oficinas.

¢ De servicios comunitarios:

— Gasolineras y estaciones de servicio en las categorias
de grandes establecimientos comerciales, edificio de
oficinas y actividades logisticas, sin perjuicio de lo
que establezca al respecto la legislacidn sectorial
vigente.

g) Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso de
que se trate, en todos los usos pormenorizados del uso
principal.

h) Del uso de infraestructura de comunicacion:

e Aparcamiento, en las categorias de centros y galerias
comerciales, grandes establecimientos comerciales,
edificio de oficinas, actividades logisticas y en el uso
pormenorizado I+D nuevas tecnologias, previo informe
favorable del érgano competente en lo relativo a la
movilidad y trafico. Helipuerto, en el uso pormenorizado
de edificio de oficinas y terciario/industrial e
I+D/nuevas tecnologias.

Art. 5.4.5. Usos alternativos del uso terciario

2013

1.-

La sustitucién de alguna categoria de uso terciario establecida
como principal de una parcela o inmueble sélo se admitira en
los siguientes supuestos, siempre que se cumplan las
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condiciones establecidas para el cambio de uso y el
planeamiento territorial y la normativa sectorial aplicable:

a) Que el nuevo uso sea también terciario y esté incluido en
alguna de otras categorias compatibles con el uso
pormenorizado de que se trate, incluso edificio de oficinas.

b) Que el nuevo uso sea dotacién o equipamiento siendo
condicion en este Ultimo caso que esté incluido en alguna
de otras categorias compatibles con el uso pormenorizado
de que se trate.

c) Que el nuevo uso sea turistico de hotel urbano (o de
ciudad) y cumpla, ademas, con las siguientes condiciones:

e Encontrase dentro de los supuestos autorizables segun
la normativa del Plan Territorial Especial de Ordenacion
Turistica Insular de Tenerife.

e Situarse la parcela en ambito de suelo urbano
perteneciente alguna de las areas de centralidad.

e Que la implantacién del hotel en el ambito en el que se
ubique no implique vulneracién de lo preceptuado en el
apartado c) del art. 34 del TRLOTENC referido al limite
de edificabilidad residencial o turistica de alojamiento.

2.- En las parcelas que tengan asignado como principal el uso
pormenorizado de I+D / Nuevas Tecnologias no se admitira,
salvo lo previsto en el parrafo siguiente, la sustitucién del
mismo por ningun otro uso.

3.- No obstante lo establecido en el parrafo anterior,
excepcionalmente podra admitirse la sustitucion de un uso
pormenorizado de I+D / Nuevas Tecnologias por otro terciario,
dotacién o equipamiento, siempre que la Comisién Técnica
citada regulada en el apartado 5 c) del articulo 5.4.2 anterior
emita informe favorable a la conveniencia de tal sustitucion,
argumentando la contribucién del nuevo uso a los objetivos de
fomento en el entorno de las actividades de I+D+i o
tecnoldgicas.

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013



Capitulo 5. Uso Industrial

Art. 5.5.1.

Definicidn y categorizacidn del uso principal industrial

1.-

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracidon, transformacion, reparacion,
almacenaje y o distribucidon de productos o bienes, asi como la
prestacion de servicios relacionados con lo anterior.

Se incluyen en el uso industrial, los servicios destinados al
abastecimiento de combustible para los vehiculos automdviles.

En base a las distintas caracteristicas de las actividades
industriales que pueden desarrollarse, el uso industrial se divide
en las siguientes categorias especificas del segundo nivel:

a) Industria de produccion (IP)

b) Industria ligera (IL)

Art. 5.5.2. Definicidén y categorizacion de los usos pormenorizados

2013

1.-

Industria de produccién
a) Definicidn:

Industria de produccidon es aquella que se corresponde con
la de transformacion o de produccion intensiva y en la que
concurren, ademds, alguna de las siguientes
circunstancias:

¢ Que tenga una superficie destinada a los procesos de
produccion o transformacién superior a diez mil
(10.000) metros cuadrados construidos.

e Que se trate de industrias con una superficie destinada
a los procesos de produccion o transformacién superior
a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados
construidos con el siguiente objeto especifico en su
actividad: Industrias petroquimicas; Industrias quimicas
o de productos sintéticos; Industrias de produccién
metallrgica; Industrias de produccién o transformacion
de minerales o materiales de construccion; Industrias
de tratamiento de residuos.
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2.- Industria ligera

a) Definicidn:
Industria ligera es aquella cuyos procesos de produccion,
transformacién o almacenamiento se realizan sin el

empleo de maquinaria pesada y sin la utilizacién de
agentes contaminantes o procesos similares.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relacion al espacio
en el que se desarrollan las actividades de industria ligera:

e Talleres domésticos o artesanales: cuando la actividad
se refiere a artesanias, pequefias industrias y talleres
de procedimientos manuales con maquinaria de hasta 1
kW de potencia eléctrica con un maximo de doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados construidos de
superficie.

e Talleres industriales A: cuando la actividad es la de
almacenaje o reparacion de bienes y productos.

e Talleres industriales B: cuando la actividad es la de
mantenimiento y reparacion de vehiculos.

e Industria ordinaria: cuando la actividad se refiere a
procesos de transformacién o produccién con una
superficie maxima de las instalaciones es de diez mil
(10.000) metros cuadrados construidos, sin que a estos
efectos sea computable la superficie destinada a
almacenaje, oficinas u otros usos auxiliares o
compatibles.

e También seran industria ordinarias aquellas
industrias con una superficie destinada a los procesos
de produccién o transformacién hasta dos mil
quinientos (2.500) metros cuadrados construidos con el
siguiente objeto especifico en su actividad: Industrias
petroquimicas; Industrias quimicas o de productos
sintéticos; Industrias de produccién metallrgica;
Industrias de produccidn o transformaciéon de minerales
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o0 materiales de construccidon; Industrias de tratamiento
de residuos

e Instalaciones industriales: cuando la actividad se
destina a alguno de los siguientes objetos:

- La fabricacién de aparatos y equipos destinados al
uso doméstico, de labor de oficina o similares.

- Industria alimentaria consistente en la fabricacién de
productos de consumo final alimentarios, sin
utilizacién de animales vivos.

Art. 5.5.3. Condiciones de admisibilidad del uso industrial

2013

1.-

Las condiciones de admisibilidad del uso industrial en cuanto a
disposicion, intensidad y relacién vendran determinadas por las
especificaciones de la zona de edificacion al que esté adscrito,
de acuerdo a la ordenacion pormenorizada, asi como, para cada
uno de los usos pormenorizados y especificos, por el articulo
precedente, al recoger su definicidn, complementadas con las
sefialadas en este precepto.

Toda edificacién industrial cumplird con la normativa vigente en
cuanto a sus condiciones de ejecucidn, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad,
servicios, accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como
a las Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacion;
también con lo establecido en la normativa reguladora de las
actividades clasificadas, en la legislacion sectorial que le sea de
aplicacion y la regulacion contenida en las Ordenanzas
Ambientales y de Actividades Clasificadas.

Los usos industriales solo estan admitidos en los ambitos en los
que se sefiale expresamente, o cuando se admitan como
compatibles. Cuando el uso principal de una parcela sea el
industrial, segun los planos de ordenacién pormenorizada, la
ficha correspondiente del ambito de que se trate expresara las
categorias especificas que pueden desarrollarse en la misma.

En la industria de produccidon se contemplaran las siguientes
condiciones para la puesta en funcionamiento de la instalacion:
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a) El inicio o modificacion de cualquier actividad
potencialmente contaminante requerird la autorizacion de
las Administraciones competentes, tras la verificacién de
que cumplen los limites de emisién establecidos
legalmente para cada tipo contaminante.

b) En los proyectos de instalacion, ampliacion o modificacién
de instalaciones o industrias de produccién intensiva se
adoptaran los procedimientos y medidas correctoras mas
adecuadas para que los contaminantes emitidos a la
atmodsfera, respetandose siempre los niveles de emision
exigidos, se dispersen de forma que no se rebase en el
ambiente exterior de la fabrica los niveles de calidad del
aire establecidos en la normativa vigente.

c) No se autorizara la ampliacién de ninguna industria que no
satisfaga los niveles de emisién que le sean aplicables,
salvo que, junto con el proyecto de ampliacién, presente
otro de depuracién de las emisiones ya existentes,
adoptando aquellos equipos contra la contaminacion que
sean técnicamente viables para la instalacion existente, o
bien cuando las nuevas instalaciones correspondientes a la
ampliacién de una planta ya existente, se ajusten a unos
niveles de emision mas estrictos que los exigidos con
caracter general para las nuevas industrias, de forma que
el promedio de las emisiones de la instalacion ampliada no
rebase las correspondientes a una totalmente nueva.

d) Todo lo anterior, se entiende sin perjuicio de la
elaboracion de los pertinentes estudios de impacto
ambiental que sean exigibles y la concrecidn en el
proyecto de cuantas medidas correctoras se propongan en
dicho estudio, ademas de la aplicacién obligatoria de
cuantas limitaciones o condiciones se deriven de la
legislacion aplicable, de la Ordenanza Municipal
correspondiente, y del planeamiento insular, en su caso.

Art. 5.5.4. Condiciones de compatibilidad del uso industrial
Los usos compatibles en el industrial son los establecidos a

continuacién, respecto a usos pormenorizados o especificos, salvo
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que se expresen otras referencias en las fichas correspondientes del
Fichero de Ordenacidn Urbanistica, en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo o en la
Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas:

a) Del uso residencial:

Residencial unifamiliar, en todos los usos
pormenorizados del uso industrial, segin determine la
legislacion sectorial vigente, siempre y cuando se
destine a vivienda de quien custodie la instalacién vy
ademas tenga acceso independiente y directo desde un
espacio publico.

b) Del uso terciario:

De oficina:
- Local de oficina, en todos los usos pormenorizados
del uso principal.

De hosteleria / restauracion:
- Bares, cafeterias y pequefnos restaurantes en el uso
pormenorizado de industria de produccidn.

- Bares, cafeterias y pequeifos restaurantes,
restaurantes y locales de ocio y espectaculos en el
uso pormenorizado de las categorias de industria
ordinaria e instalaciones industriales.

Terciario /Industrial en el uso pormenorizado de las
categorias de industria ordinaria e instalaciones
industriales.

I+D/Nuevas Tecnologias en el uso pormenorizado de
las categorias de industria ordinaria e instalaciones
industriales.

c) Los wusos pormenorizados del wuso industrial son
compatibles entre si, siempre que el compatible sea de
menor intensidad y tenga menos efecto contaminante que
el principal caracteristico.

d)

El uso de espacios libres, en todas las categorias del
principal.
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e) Los usos comunitarios de dotaciones y equipamientos
siguientes, en régimen de edificio o espacio libre privado
exclusivos:

e De docente:

— Centro de estudios profesionales y artisticos y otros
centros de ensefianza para la formacién no reglada
en el uso pormenorizado de industria de produccién
y en las categorias de industria ordinaria e
instalaciones industriales.

e Deportivo, cultural y sanitario, en sus categorias de
centro de salud, centro de atencion sanitaria, centro
médico general y consultorio médico, en el uso
pormenorizado de industria de producciéon y en las
categorias de industria ordinaria e instalaciones
industriales, siempre que la actividad se pueda adecuar
a las condiciones de la edificacion o espacio libre
privado que alberga el uso.

¢ De servicios comunitarios:

- Gasolineras y estaciones de servicio en el uso
pormenorizado de industria de producciéon y en las
categorias de industria ordinaria e instalaciones
industriales.

e Recreativo, en el uso pormenorizado de industria de
produccion y en las categorias de industria ordinaria e
instalaciones industriales, siempre que la actividad se
pueda adecuar a las condiciones de la edificacion o
espacio libre privado que alberga el uso.

f) Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

g) Del uso de infraestructura de comunicacion:

e Aparcamiento, excepto la categoria para residentes, en
el uso pormenorizado industria ordinaria e instalaciones
industriales, previo informe favorable del odrgano
competente en lo relativo a la movilidad y trafico.
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e Helipuerto, en los usos pormenorizados de industria
ordinaria e instalaciones industriales

Art. 5.5.5. Usos alternativos del uso industrial

La sustitucion del uso industrial se admitird en los siguientes
supuestos, siempre que se cumplan las condiciones establecidas para
el cambio de uso y por de la normativa sectorial aplicable:

a) Que se trate de otro uso pormenorizado dentro del uso
industrial y la sustitucion se haga por otro con menor
intensidad o efecto contaminante.

b) Que el nuevo uso sea uso terciario compatible.

c) Que el nuevo uso sea uso comunitario de dotacion o
equipamiento compatible.
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Capitulo 6. Espacios Libres Publicos

Art. 5.6.1. Definicidn y categorizacidn de los espacios libres publicos

1.- Son espacios libres publicos los terrenos destinados al
esparcimiento, la salubridad, el reposo y la relacién de la
poblacién; a mejorar las condiciones ambientales del entorno; a
proteger y aislar las vias de alta densidad de trafico; al
desarrollo de juegos y de actividades de relacion; y, en general,
a mejorar las condiciones ambientales del medio urbano.

2.- El uso de los espacios libres publicos se divide, a su vez, en
categorias especificas, a los efectos de establecer condiciones
particulares para cada uno de los espacios de distintas
caracteristicas funcionales y dimensionales. Tales categorias
son las siguientes:

a) Parques urbanos (PU)
b) Plazas (PZ)
c) Areas ajardinadas (A))
d) Espacios libres de proteccidn (LP)
e) Playas -

f) Paseos / peatonales -

g) Areas libres ajardinadas de proteccién del viario -

Art. 5.6.2. Definicién de los usos pormenorizados

1.- Parques urbanos
a) Definicidon:
Parques urbanos son espacios libres de dominio publico,
en su mayor parte ajardinados, destinados a la estancia
de las personas y a mejorar la salubridad y -calidad
ambiental, relacionados con la trama urbana en la que se

insertan o bien, localizados en el entorno de los nucleos, y
en los que predomina la vegetacion.

b) Categorizacion:
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Dentro de esta categoria se incluyen también los parques
urbanos de interés ambiental, caracterizados por ubicarse
en zonas donde prima el entorno natural sobre el urbano,
en los cuales se ha de fomentar la preservacién de sus
valores naturales y etnograficos.

La asignacion de parque urbano a la subcategoria de
interés ambiental la decidira el Ayuntamiento a Ia
aprobacién del Proyecto de Urbanizacién, en atencidn a las
caracteristicas fisicas del territorio en cuestion.

Plazas

Plazas son espacios libres de dominio publico, ajardinados y
urbanizados, destinados a la estancia y al esparcimiento de la
poblacion, asi como al ornato y mejora de la calidad estética y
ambiental del medio urbano, sirviendo también en ocasiones
funcionalmente como itinerarios peatonales.

Areas ajardinadas

Areas ajardinadas son espacios libres de dominio publico,
ajardinados en su mayor parte y destinados principalmente a la
mejora ambiental del medio urbano.

En Asentamientos Rurales las areas ajardinadas podran ser
destinadas a areas de juego y recreo de nifios, para su
computo dentro del sistema de espacios libres.

Espacios libres de proteccion

Espacios libres de proteccion son aquellos espacios libres de
dominio publico, que deben mantenerse en su estado natural,
dado su valor ambiental y el grado de conservaciéon del
mismo, sirviendo como elementos de mejora del ambiente y
del paisaje urbano.

Los cauces, incluyendo su franja de protecciéon, de areas
urbanas y urbanizables tendran esta calificacidn, salvo que la
ordenacién les otorgue otra categoria dentro de la calificacion
general de espacio libre, en cuyo caso deberan adscribirse al
concepto de area expedita de canalizacion del barranco.

Playas
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Playas son espacios libres publicos en la ribera del mar donde se
depositan materiales sueltos como arenas, gravas o guijarros,
incluyendo escarpes y dunas, tengan o no vegetacion, formadas
por la accion del mar o del viento marino, u otras causas
naturales o artificiales, destinados al disfrute y ocio de la
poblacion.

Paseos / peatonales

Paseos o peatonales son aquellos espacios libres de dominio
publico para uso peatonal, sirviendo funcionalmente como
itinerarios peatonales y de acceso rodado restringido a
servicios publicos, carga y descarga de mercancias, acceso a
viviendas, situaciones excepcionales y con la posibilidad de
aplicar periodos limitados de tiempo.

Areas libres ajardinadas de proteccion del viario

Areas ajardinadas de proteccién del viario son espacios libres
publicos ajardinados en su mayor parte y destinados
principalmente a la mejora ambiental del medio urbano o, en su
caso, servir de proteccidon del viario colindante o como suelo de
reserva para el tratamiento funcional del mismo.

Art. 5.6.3. Condiciones de admisibilidad del uso de espacios libres publicos

1.-

Las condiciones de admisibilidad del uso de espacio libre publico
en cuanto a disposicion, intensidad y relacién vienen
determinadas, para cada uno de los usos pormenorizados y
especificos, por el articulo precedente, al recoger su definicion,
complementadas con las sefialadas en este precepto.

Todo espacio libre publico cumplira con la normativa vigente en
cuanto a sus condiciones de ejecucion, instalaciones, acoples,
calidad, seguridad, servicios, accesibilidad y supresion de
barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que
resulten de aplicacion.

En los parques urbanos, plazas paseos y peatonales se
admiten los usos dotacionales docente, deportivo, cultural,
sanitario y social asistencial y los servicios propios del
mantenimiento de los parques o jardines, siempre que la
superficie ocupada por las mismas no sobrepase el diez (10)
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por ciento de la superficie del parque o plaza correspondiente.
La altura maxima de las edificaciones sera de cinco (5) metros,
equivalente a una sola planta.

4.- En cualquier uso pormenorizado del uso de espacio libre
publico, salvo en playas, se admitird el uso de Infraestructuras
de servicios, sblo habiéndose presentado previamente por la
empresa suministradora informe justificativo de su necesidad y
de su compatibilidad, en cuanto a la localizacién, argumentando
las causas de la inexistencia de otra solucidn para la ubicacién
de la misma en otro lugar, sin perjuicio de la aplicaciéon de la
legislacion sectorial correspondiente y de las Ordenanzas
Municipales.

5.- Desde los espacios libres publicos se podra realizar el acceso a
los edificios, siempre que para ello cuente con una franja
pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3)
metros, que facilite el acceso de personas y de vehiculos de
servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de
cuarenta (40) metros de la calzada.

Art. 5.6.4. Condiciones de compatibilidad del uso de espacios libres publicos

Los usos compatibles con el de espacios libres publicos son los
establecidos a continuacion, respecto a usos pormenorizados o
especificos, salvo que se expresen otras referencias en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la
normativa de los instrumentos de planeamiento remitido o de
desarrollo o en la Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas:

a) Del uso terciario, las categorias que se establezcan en
espacios libres publicos en el fichero de ordenacién
urbanistica y, ademas, las siguientes:

e De comercio:

— Comercio minorista en espacio publico en todos los
usos pormenorizados de espacios libres publicos,
salvo en las areas libres ajardinadas de proteccidon
del viario.

e De hosteleria / restauracion:
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— Kioscos y terrazas en todos los usos pormenorizados
de espacios libres publicos, salvo en las areas libres
ajardinadas de proteccion del viario.

b) Los usos pormenorizados del uso de espacios libres
publicos son compatibles entre si, siempre que el
compatible sea de menor rango que el principal, segun la
relacién de las categorias establecida en el apartado 2 del
articulo 5.6.1 anterior.

c) De los usos de dotaciones:

e Deportivo y cultural, en los usos pormenorizados de
parque urbano, plaza y area ajardinada, siempre que se
desarrollen al aire libre o la ocupacién por las
edificaciones precisas para el desarrollo de la actividad,
en su caso, no supere la maxima permitida en el
apartado 3 del articulo anterior.

e De recreativo:
— Esparcimiento y ocio en espacios no adaptados, en el
uso pormenorizado de playas.
— Esparcimiento con equipo ligero, en los usos
pormenorizados de parque urbano y playas.
- Esparcimiento con asistencia de publico, en el uso
pormenorizado de playas.

d) Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso de espacio libre
publico.

e) Del uso de infraestructura de comunicacion:

e Aparcamiento, en los usos pormenorizados de parque
urbano, plazas y areas ajardinadas, previo informe
favorable del érgano competente en lo relativo a la
movilidad y trafico.

e Helipuerto, en el uso pormenorizado de parque urbano.

f) Del uso ambiental, todas sus categorias en todas las del
uso de espacio libre publico.
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Art. 5.6.5. Usos alternativos del uso de espacio libre publico

La sustitucion de alguna categoria del uso de espacio libre sélo se admitird por
otro uso pormenorizado de espacio libre publico y en las condiciones
establecidas en la legislacion urbanistica aplicable.
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Capitulo 7. Usos dotacionales y de equipamientos

Art. 5.7.1.

Definicion y categorizacion del uso de dotaciones y de equipamientos

1.-

Son usos comunitarios los que sirven para proveer a los
ciudadanos de las dotaciones que hagan posible su educacién,
su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la Ciudad.

Dotacion es la categoria que comprende los usos y servicios
publicos, con el suelo y las construcciones e instalaciones
correspondientes y a cargo de la administracién competente,
que el planeamiento no incluya en la categoria de sistema
general. Los bienes inmuebles correspondientes tienen siempre
la condicién de dominio publico. La gestién de las dotaciones,
una vez implantado el uso o el servicio, puede tener lugar en
cualquiera de las formas permitidas por la legislacion
reguladora de la administracion titular.

Equipamiento es la categoria que comprende los usos de indole
colectivo o general, cuya implantacién requiera construcciones
0 no, con sus correspondientes instalaciones, de uso abierto al
publico o de utilidad comunitaria o circulos indeterminados de
personas. Puede ser tanto de iniciativa y titularidad publicas
como privadas, con aprovechamiento lucrativo. Cuando la
iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene la
consideracion de bien patrimonial. Tiene las variedades o
especies que reglamentariamente se determinen. La
explotaciéon del equipamiento publico puede tener lugar en
cualquiera de las formas permitidas por la legislacion
reguladora de la administracion titular.

Los usos comunitarios pueden llevarse a cabo en edificaciones
de caracter comunitario o en espacios libres publicos,
dependiendo de la prestacion del servicio de que se trate,
necesite de instalaciones o edificaciones o esté vinculado
principalmente a espacios no edificados.

Los usos comunitarios se consideraran a todos los efectos como
Dotaciones Publicas, salvo que se determine expresamente
como equipamientos y sin perjuicio de que el servicio se preste
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7.-

directamente por la Administracién publica o indirectamente
mediante gestidn privada de los mismos.

Cuando el uso dotacional o espacio libre publico tenga ambito
inframunicipal, referido a ambitos o sectores concretos, tendra
la consideracion de sistema local.

Atendiendo a la naturaleza de la prestacidon de servicios que
conllevan, se distinguen las siguientes categorias
pormenorizadas o de segundo nivel de los usos comunitarios:

a) Sodlo pueden tener el caracter de dotacion, los siguientes:
e Complejo dotacional integrado (CDI)
e Administracion publica (ADP)
e Seguridad y proteccion ciudadana (SPC)

b) Sdélo pueden tener el caracter de equipamiento, los
siguientes:
¢ Religioso (REL)

c) Pueden tener el caracter de dotacion o de equipamiento,
los siguientes:

e Docente (DOC)
e Deportivo (DEP)
e Cultural (CUL)
e Sanitario (SAN)
e Social asistencial (SAS)
e Servicios comunitarios (SER)
e Recreativo (REC)
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Art. 5.7.2. Definicidn y categorizacion de los usos pormenorizados

1.-

Complejo dotacionales integrado

Complejo rotacional integrado es el conjunto de dotaciones o
servicios publicos ubicados en una parcela, cuya prestacion se
realiza en un mismo recinto y cuya gestion se presta de forma
unitaria por una misma Administracion o coordinada por varias
Administraciones.

Administracién publica

Administracion publica es una dotacién destinada a desarrollar
las tareas de gestion de los asuntos publicos y de atencion al
ciudadano sobre éstos y los servicios publicos dependientes de
cualquiera de los organismos y niveles de las Administraciones
Publicas.

Seguridad y proteccién ciudadana

Seguridad y proteccion ciudadana es una dotacion destinada a
los servicios de proteccion civil y de salvaguarda de las
personas Y los bienes (policia, bomberos, etc.).

Religioso

Religioso es un equipamiento destinado permanentemente a la
celebracion de los diferentes cultos, servicios religiosos y otras
actividades auxiliares como tanatorios, que comiUnmente se
realizan en estos centros para el servicio de la comunidad.

Docente

Docente es una dotacion o un equipamiento destinado
permanentemente a la formacion intelectual de las personas
mediante la ensefianza en cualquiera de los niveles reglados o
en centros homologados o autorizados que imparten
determinadas materias, con independencia de la titularidad
publica o privada. Se entenderan comprendidas en este uso
las instalaciones deportivas, patios de juego, jardines vy
edificaciones anexas, vinculados a los centros donde se
ubiquen.
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6.-

A los efectos de su especificacidon se distinguen las siguientes
categorias de tercer nivel:

e Centro universitario y de ensefanza superior:
Comprende aquellas actividades destinadas a impartir
la docencia en los niveles de ensefianza superior,
universitaria y no universitaria, en el marco de la
formacion reglada.

e Centro de ensefianza secundaria: Comprende la
actividad docente destinada a la ensefianza secundaria
de formacién general.

e Centro de estudios profesionales y artisticos:
Comprende la actividad docente que se realiza en
centros de estudios profesionales y artisticos.

e Centro de ensefianza primaria: Comprende aquellas
actividades dedicadas a impartir la docencia con un
nivel maximo de ensefianza primaria, dentro de la
formacion reglada.

e Otros centros de ensefanza: Comprende aquellas
actividades destinadas a impartir docencia en el marco
de formacién no reglada.

Deportivo

Deportivo es una dotacion o un equipamiento o instalacién
destinado a la practica del deporte y el desarrollo de la
educacion y la cultura fisica, realizada al aire libre o en
edificios concebidos para ello.

Cultural

Cultural es una dotacién o un equipamiento destinado de
forma permanente a la transmisién de la cultura y/o a la
conservacion y exposicion de sus expresiones (auditorios,
teatros, bibliotecas, museos, salas de exposicidn, etc.).

Sanitario

Sanitario es una dotacion o un equipamiento destinado a la
prestacion de asistencia médica y servicios quirtrgicos en régimen
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de ambulatorios o con hospitalizacion, excluyéndose los que se
presten en consultas profesionales privadas.

A los efectos de su especificaciéon se distinguen las siguientes
categorias de tercer nivel:

e Hospitales: Destinado a centro sanitario de alto nivel
que dispone de un amplio rango de especialidades
médicas y quirurgicas asi como medios de diagndstico y
tratamiento que posibilitan prestar atencion hospitalaria
y, en su caso ambulatoria, en procesos médicos vy
quirurgicos de alta complejidad.

e Clinicas: Uso propio de establecimiento de escasa
capacidad con diversidad de especialidades médicas/o
quirdrgicas y/o dotacién de recursos y medios de
atencidon sanitaria. No reunen el niumero suficiente de
especialidades médicas y quirdrgicas para considerarlas
Hospitales generales; no cuentan con medios para
llevar a cabo diagndsticos y /o tratamientos de alta
complejidad y cuentan con una capacidad inferior a
trescientas (300) camas

e Centros de salud: Establecimiento destinado al uso
propio de establecimiento del sistema publico de salud
en que se presta la asistencia sanitaria general y basica
no hospitalaria al correspondiente ambito geografico de
zonificacion sanitaria.

e Centro de atencidn sanitaria: Establecimiento sanitario
dedicado principalmente a las actividades de
reconocimiento, diagndstico, prescripcion y tratamiento
de las enfermedades. Dichas actividades se realizan en
régimen ambulatorio, domiciliario o de urgencias; de
existir servicios de hospitalizacién (salvo excepciones)
por tiempo inferior a veinticuatro (24) horas.

e Centro médico general: Uso propio de un centro de
atencidén sanitario privada cuyas dimensiones y oferta
se servicios sanitarios se corresponden con las
establecidas para los consultorios locales o centros de
salud.
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e Consultorio médico: Destinado al uso propio de
establecimiento del sistema publico de prestacion de
atencioén primaria sanitaria no hospitalaria.

9.- Social asistencial

Social asistencial es una dotacidon o un equipamiento destinado a
la prestacion de servicios sociales no especificamente sanitarios
(centros de la tercera edad, guarderias, casas de acogida, etc.),
asi como a la realizacion de actividades de caracter asociativo y de
relacién social (asociaciones vecinales, juveniles, etc.).

Dentro de este grupo, se incluyen las denominadas residencias
comunitarias o viviendas tuteladas, definidas como edificios con
unidades habitacionales para el alojamiento temporal o
permanente de grupos sociales definidos (mayores, jovenes o
personas que precisan atencién especial). Asimismo, cabe la
inclusién de las viviendas sometidas a proteccion publica en
régimen de alquiler para colectivos de jovenes, mayores,
discapacitados e inmigrantes, en la categoria de dotacién y en los
supuestos y condiciones previstos en el marco de la legislacién
aplicable.

10.- Servicios comunitarios
a) Definicidn:

Servicios comunitarios es una dotacidn, un equipamiento o
una instalacién destinada a cubrir servicios para a la
comunidad tales como cementerios, tanatorios, mercado
municipal o servicios para vehiculos de motor.

b) Categorizacion:
Dentro de esta categoria se distinguen:

e Servicios a la Comunidad: tales como cementerios,
mercados municipales y otros.

e Gasolineras y Estaciones de servicio: Destinadas al
abastecimiento de combustible pudiendo incluir ademas
cualquier servicio rapido a vehiculos y, en su caso, el
uso de pequefio comercio

11.- Recreativo
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a) Definicidn:
Recreativo es una dotaciéon o un equipamiento destinado a
la realizacidn de actividades de ocio y esparcimiento por la
poblacién. Se adscribiran también a esta categoria las
mismas actividades que se sefialan para los Locales de

Ocio y Espectaculos cuando éstos se desarrollen en
edificios o instalaciones de uso exclusivo.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, de acuerdo a la
clasificacion que se contiene en el Plan Insular de
Ordenacién de Tenerife y atendiendo al grado de
incidencia en el medio o de transformacion del territorio
que implica el ejercicio de las actividades que comprenden
y las condiciones en que se llevan a cabo:

e Esparcimiento y ocio en espacios no adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan de forma
temporal sobre ambitos territoriales cuyo destino
principal es otro (normalmente, alguno de los propios
del suelo rustico), con el cual se consideran compatibles
siempre que se garantice que al finalizar las actividades
no quedan vestigios significativos de las mismas.

Los usos de esparcimiento en espacios no adaptados,
por su propia naturaleza, no conllevan el ejercicio de
ninguna intervencién de transformacion.

e Esparcimiento y ocio en espacios adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan en areas
que, aunque hayan sido preparadas para acoger
permanente o habitualmente su ejercicio, las afecciones
a los terrenos no son significativas y se mantienen
relativamente poco transformados respecto a su
entorno natural.

e Esparcimiento y ocio en espacios edificados:
Comprenden actividades recreativas, de esparcimiento

y de ocio que se llevan a cabo en edificios destinados
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exclusivamente a tales usos, sin que necesariamente
requieran estar vinculados a grandes superficies de
suelo. Tales edificios pueden integrarse en las tramas
urbanas o implantarse a través de actuaciones en suelo
rustico, cuando asi lo permita este Plan General y no lo
prohiba expresamente la legislacion urbanistica o, en su
caso, el planeamiento insular, sectorial o territorial.

e Esparcimiento y ocio en complejos recreativos:

Comprende las actividades desarrolladas en areas de
gran dimensidén y cuyas instalaciones poseen
caracteristicas singulares en cuanto a su destino y a su
capacidad de acogida de asistentes.

12.- Puerto deportivo

Puerto deportivo es una dotacibn o un equipamiento en
instalaciones portuarias destinado principalmente a albergar
embarcaciones recreativas, asi como la superficie terrestre
contigua e instalaciones y accesos terrestres, que permitan
realizar las operaciones requeridas por la flota deportiva y sus
usuarios con independencia de otras instalaciones portuarias.

Art. 5.7.3. Condiciones de admisibilidad de los usos comunitarios

2013

1.-

2.-

Las condiciones de admisibilidad de los usos comunitarios en
cuanto a disposicion, intensidad y relacion vendran
determinadas por las especificaciones de la tipologia o zona de
edificacion al que esté adscrito, de acuerdo a la ordenacién
pormenorizada, asi como, para cada uno de los usos
pormenorizados y especificos, por el articulo precedente, al
recoger su definicién, complementadas con las sefialadas en
este precepto.

Toda edificacion de uso comunitario cumplird con la normativa
vigente en cuanto a sus condiciones de ejecucion, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad,
servicios, accesibilidad y supresién de barreras fisicas, asi como
a las Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacion., asi
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como con las condiciones exigidas por la legislacion y
reglamentacién especifica, que sea de aplicacion para cada uso
respectivo, y, en especial, las que pudieran resultar, en su caso,
de los estudios de evaluacién y prevencion de los impactos
ecolégicos y ambientales, asi como las derivadas de la
legislacion de Actividades Clasificadas y de Espectaculos
Publicos.

3.- En el caso de que se trate de una dotacion de nueva
implantacion, se procurara reservar, al menos, un veinte (20)
por ciento de la superficie de la parcela para zona ajardinada,
salvo que se justifique suficientemente la inoportunidad de tal
medida en relacidn a las necesidades de la actividad dotacional.

4.- En el caso de que el equipamiento o la dotacion se ubique en
edificios ya existentes, seran de aplicacion las condiciones
particulares de la zona de edificaciéon, que haya determinado el
planeamiento para dicha parcela o edificio.

5.- Si el uso comunitario se ubicara en suelo rustico deberan
cumplirse también las exigencias, condiciones y limitaciones
establecidas en las Normas de Ordenacién y en la legislacion
urbanistica aplicable, debiendo proyectarse de forma que
produzcan el menor impacto visual y la menor afeccion al
territorio.

6.- En cualquier uso comunitario pormenorizado se admitira el uso
de Infraestructuras de servicios, sbélo habiéndose presentado
previamente por la empresa suministradora informe
justificativo de su necesidad y de su compatibilidad, en cuanto
a la localizacién, argumentando las causas de la inexistencia de
otra solucion para la ubicacién de la misma en otro lugar, sin
perjuicio de la aplicacion de la legislacién sectorial
correspondiente y de las Ordenanzas Municipales.

7.- Los usos recreativos comprenden un amplio nimero de
actividades de diferente naturaleza y de caracteristicas muy
diversas, por lo que resulta complejo determinar condiciones
sobre su admisibilidad, tanto de forma genérica como
especifica. Por tanto, su admisibilidad dependera de la propia
naturaleza del uso pormenorizado de que se trate, del
contenido de la legislacidon sectorial que le sea de aplicacién, de
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Art. 5.7.4.

2013

la regulacién normativa de la clase y de categoria de suelo, del
ambito urbanistico y /o del espacio o la edificacion donde se
pretenda realizar, y de las condiciones particulares, en su caso,
de la tipologia edificatoria. Por tanto, debera atenderse
ineludiblemente a lo dispuesto en la legislacién urbanistica,
medioambiental y sectorial aplicable y a las determinaciones
que contienen las Normas sobre régimen del suelo, sobre
aspectos ambientales y sobre las condiciones de la edificacion.

Condiciones de compatibilidad de los usos comunitarios

Los usos compatibles de dotaciones y equipamientos son los
establecidos a continuacién, respecto a usos pormenorizados o
especificos, salvo que se expresen otras referencias en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacion Urbanistica, o en la
normativa de los instrumentos de planeamiento remitido o de
desarrollo, estableciéndose con caracter general que los cambios de
uso que se deriven del régimen de compatibilidad no podran suponer
aumento de edificabilidad en el caso de los equipamientos privados:

a) Del uso residencial:

¢ Residencial unifamiliar, en todos los usos
pormenorizados dotacionales o de equipamiento, segun
determine la legislacidon sectorial vigente, siempre vy
cuando se destine a vivienda de quien custodie la
instalaciéon y ademas tenga acceso independiente y
directo desde un espacio publico y sin perjuicio de lo
establecido en el apartado 9 del articulo 5.7.2.

b) El uso turistico sélo en el supuesto de actividades
turisticas no alojativas o en establecimientos alojativos de
caracter complementario a la actividad principal, segun
determine la normativa sectorial aplicable o el
planeamiento territorial, y siempre que el uso principal se
desarrolle en Equipamiento y no con la calificacion de
Dotacion.

c) Del uso terciario, las siguientes categorias siguientes, en
una superficie edificable no superior en conjunto a un diez
(10) por ciento de la edificabilidad total, si el uso principal
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d)

f)

se desarrolla en una parcela calificada como dotacién, y no
superior en conjunto a un cincuenta (50) por ciento de la
edificabilidad total si se trata de una parcela destinada a
equipamiento; siempre que el uso compatible tenga el
caracter de uso secundario y se implante como actividad
complementaria del uso principal de dotacién o
equipamiento:

e De comercio:
- Pequefio comercio y comercio medio, en todos los
usos pormenorizados.

¢ De oficina:
- Local de oficina, en todos los usos pormenorizados.
- Agrupacion de oficinas, en los usos pormenorizados
de complejo dotacional integrado y administracion
publica.

e De hosteleria / restauracion:

- Bares, kioscos y terrazas, cafeterias y pequefios
restaurantes, en todos los usos pormenorizados del
uso principal.

— Restaurantes y grandes restaurantes y locales de
ocio y espectaculos, en todos los usos
pormenorizados del uso principal, siempre que lo
permitan las Ordenanzas Municipales.

Del uso industrial:

e Taller doméstico o artesanal en los usos
pormenorizados de docente, cultural y social asistencial,
siempre que se desarrolle como  actividad
complementaria del uso de la dotacion o del
equipamiento.

Del uso de espacios libres publicos:

e Plazas, areas ajardinadas y paseos / peatonales en
todos los usos pormenorizados del uso principal.

Compatibilidades de los usos comunitarios en dotaciones
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Seguridad y proteccién ciudadana, docente, deportivo,
cultural, consultorio médico y social asistencial en el
uso dotacional de Administracion publica.

Administracion publica, docente, deportivo, cultural,
consultorio médico, social asistencial y gasolineras vy
estaciones de servicio en el uso dotacional de seguridad
y proteccién ciudadana.

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, deportivo, cultural, consultorio médico,
social asistencial y religioso en el uso dotacional
docente.

Administracion  publica, seguridad y proteccion
ciudadana, docente, cultural, consultorio médico y
social asistencial en el uso dotacional deportivo.

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, docente, deportivo, consultorio médico,
social asistencial y religioso en el uso dotacional
cultural.

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, docente, deportivo, cultural, social
asistencial y religioso en el uso dotacional sanitario y la
gasolinera y estaciones de servicio sdlo en el uso
pormenorizado dotacional de hospitales y clinicas.

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, docente, deportivo, cultural, centro de
atencidn sanitaria, consultorio médico, y religioso en el
uso dotacional social asistencial.

Administracion  publica, seguridad y proteccion
ciudadana, consultorio médico, gasolineras y estaciones
de servicios y religioso en el uso dotacional servicios
comunitarios en la categoria de servicios a la
comunidad.
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e Administracion publica, seguridad y proteccidon
ciudadana, deportivo, docente, cultural, consultorio
médico, social asistencial en el uso de dotacion
recreativa.

e Seguridad y proteccién ciudadana, docente, deportivo,
cultural, consultorio médico, y gasolineras y estaciones
de servicios en el uso dotacional puerto deportivo.

g) Compatibilidades de los usos comunitarios en
Equipamientos:

e Administracion publica, seguridad y proteccién
ciudadana, docente, cultural, consultorio médico y
social asistencial en el uso de equipamiento religioso

e Administracion puablica, seguridad y proteccién
ciudadana, deportivo, cultural, consultorio meédico,
social asistencial y religioso en el uso de equipamiento
docente.

e Administracion publica, seguridad y proteccidon
ciudadana, docente, cultural, consultorio médico y
social asistencial en el uso de equipamiento deportivo.

e Administracion publica, seguridad y proteccién
ciudadana, religioso, docente, deportivo, consultorio
médico y social asistencial en el uso de equipamiento
cultural.

e Administracion publica, seguridad y proteccién
ciudadana, religioso, docente, deportivo, cultural y
social asistencial en el uso de equipamiento sanitario y
la gasolinera y estaciones de servicio sélo en el uso
pormenorizado de equipamiento de hospitales vy
clinicas.

e Administracion publica, seguridad y proteccién
ciudadana, religioso, docente, deportivo, cultural,
centro de atencion sanitaria y consultorio médico en el
uso de equipamiento de social asistencial.
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Art. 5.7.5. Usos

2013

1.-

h)

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, religioso, consultorio médico y gasolineras y
estaciones de servicios en el uso de equipamiento de
servicios comunitarios en la categoria de servicios a la
comunidad.

Administracion  publica, seguridad y proteccidn
ciudadana, deportivo, docente, cultural, consultorio
médico, social asistencial y religioso en el uso de
equipamiento recreativo.

Seguridad y proteccién ciudadana, docente, deportivo,
cultural, consultorio médico, y gasolineras y estaciones
de servicios en el uso de equipamiento de puerto
deportivo.

Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso residencial.

Del uso de infraestructura de comunicacion:

e Aparcamiento, en todos los usos dotacionales y de

equipamiento, previo informe favorable del 6rgano
competente en lo relativo a la movilidad y trafico.

Helipuerto, en todos los wusos dotacionales vy
equipamiento en las categorias deportivo, sanitario,
excepto consultorio médico, y social asistencial, y en
los dotacionales en las categorias de complejo
dotacional integrado, administracién publica, vy
seguridad y proteccién ciudadana.

alternativos de los usos comunitarios: dotaciones vy
equipamientos

La sustitucion de una dotacidn o de un equipamiento existente,
sea de titularidad publica o privada, podra llevarse a cabo
implantando otro uso dotacional, de equipamiento o de espacio
libre en la parcela de que se trate, siempre que mediante
informe técnico quede justificado que no responde a
necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro
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medio, y que en su caso se mantiene el cumplimiento del
estandar exigibles para estos usos. No se admite la sustitucion
de una dotacién por un equipamiento.

2.- Las categorias pormenorizadas de los usos comunitarios de
dotaciones son alternativos y sustituibles entre si, siempre que
se justifigue, mediante informe técnico, que estd cubierta la
demanda de la categoria pormenorizada que se va a eliminar;
de igual modo los equipamientos.
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Capitulo 8.

Art. 5.8.1.

Infraestructuras de servicios

Definicidn y categorizacidn de las Infraestructuras de servicios

1.-

Son usos de Infraestructuras de servicios los que comprenden
los servicios publicos, basicos para la vida colectiva, junto con
el suelo y las infraestructuras de servicios y construcciones y
sus correspondientes instalaciones que requiera su
establecimiento y funcionamiento.

Tendran la consideracion de sistemas generales cuando los
servicios publicos estén a cargo de la Administracion
competente y los bienes inmuebles correspondientes sean de
dominio publico. Los sistemas generales podran ser de
dotaciones y de espacios libres publicos, cuya regulacién se
contiene en el capitulo procedente; asi como de
Infraestructuras de servicios y de comunicaciones reguladas en
el capitulo siguiente.

Los usos de Infraestructuras de servicios se dividen en
categorias pormenorizadas o del segundo nivel segln el tipo de
servicio que prestan, distinguiéndose las siguientes:

a) Hidraulicas de tratamiento de agua (IHT)
b) Hidraulicas de almacenamiento de agua (IHA)
c) Hidraulicas de drenaje (IHD)
d) Energia (IE)
e) Telecomunicaciones (Im)
f) Residuos (IR)

Art. 5.8.2. Definicién de los usos pormenorizados

2013

1.-

Hidraulicas de tratamiento de agua:

Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la
extraccion, produccion y tratamiento. Las categorias de este
uso pormenorizado se establecen segln los elementos que la
componen, sus caracteristicas y su funcionalidad en el ciclo
hidraulico.
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A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes:
galerias y pozos de extraccion de agua subterranea, tomaderos,
canales de derivaciéon y regulacién, plantas e instalaciones de
tratamiento, desaladoras, depuradoras, etc.

2.- Hidraulicas de almacenamiento de agua:

Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es el
almacenamiento y distribuciéon de agua. Las categorias de este
uso pormenorizado se establecen segun los elementos que la
componen, sus caracteristicas y su funcionalidad en el ciclo
hidraulico.

A titulo meramente enunciativo se senalan las siguientes:
presas y embalses de almacenamiento y regulacidn, pequefas
presas de barrancos, balsas en depresiones naturales del
terreno acondicionadas artificialmente, estanques y depodsitos
descubiertos o cubiertos, depdsitos reguladores, redes de
distribucion, conducciones agricolas y urbanas, etc.

3.- Hidraulicas de drenaje:

Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la
recogida, saneamiento, tratamiento y evacuacion de aguas.

Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las
infraestructuras de saneamiento, segun los elementos que la
componen, sus caracteristicas y su funcionalidad.

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes:
fosas sépticas, alcantarillado para la evacuacion de aguas
residuales y pluviales, acometidas domiciliarias, colectores
generales, emisarios submarinos, etc.

4.- Energia:

Comprende las instalaciones y elementos destinados a la
produccion, transformaciéon, acumulaciéon, transporte vy
distribucidon de la electricidad, incluyendo las instalaciones vy
equipos complementarios para su correcto funcionamiento y
seguridad. Se pueden establecer categorias pormenorizadas
de las infraestructuras de energia, segun los elementos que
las componen, sus caracteristicas y su funcionalidad.

PLANGENERALDEORDENACION

SANTA CRUZ DE TENERIFE 2013



5.-

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes
permitidas: central extensiva de produccion de energia
renovable en la que se emplazan elementos para la captacién
de energia de fuentes naturales (edlica, solar, hidraulica,
geotérmica, etc.), central de energia de pequefas
dimensiones y capacidad para la transformacién de energia de
fuentes naturales y su aprovechamiento en usos especificos,
generador eléctrico, lineas de transporte y distribucidon de
energia, conducciones, torretas de sustentacion, tendidos
aéreos, canalizaciones, lineas subterrdneas, lineas de
conexion, subestacion de transformacion, centro de
transformacién, transformadores, etc.

Telecomunicaciones:

Son las destinadas a la emisidén, transmisidon o recepcion de
signos, sefales, escritos, imagenes, sonidos o informacién de
todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios Opticos u otros
sistemas electromagnéticos.

A titulo meramente enunciativo se sefialas las siguientes:
centrales de comunicacion, torres de comunicacién, antenas,
lineas terrestres y otras.

Residuos:

Instalaciones destinadas a la gestién, tratamiento,
recuperacion o eliminacion de los residuos (salvo las de
saneamiento), mediante métodos adecuados para limitar sus
impactos sobre el medio ambiente.

Art. 5.8.3. Condiciones generales de admisibilidad de las Infraestructuras de
servicios

2013

1.-

Las condiciones de admisibilidad del uso de Infraestructuras de
servicios en cuanto a disposicidn, intensidad y relacién vendran
determinadas por las especificaciones de la zona de edificacion
al que esté adscrito, de acuerdo a la ordenacion
pormenorizada, asi como, para cada uno de los usos
pormenorizados y especificos, por el articulo precedente, al
recoger su definicién, complementadas con las sefaladas en
este precepto.
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2.- Toda infraestructura cumplird con la normativa vigente en
cuanto a sus condiciones de ejecucidn, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad, seguridad, Servicios,
accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como a las
Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacion; también
con lo establecido en la normativa reguladora de las actividades
clasificadas, en la legislacion sectorial que le sea de aplicacion y
la regulaciéon contenida en las Ordenanzas Ambientales y de
Actividades Clasificadas.

3.- La admisidon de un uso de infraestructura estara condicionada
por las limitaciones, prohibiciones y determinaciones que se
contengan en la legislacién urbanistica y sectorial que le sea de
aplicacion por razén de la actividad de que se trate, ademas de
por las condiciones establecidas en estas Normas y en el
planeamiento insular o territorial que ordenen las
Infraestructuras de servicios de ambito comarcal o insular.

4.- La admision de un uso pormenorizado de infraestructura en
otro pormenorizado del mismo uso no sera viable, salvo que en
algun caso particular sea admitido por las legislaciones
sectoriales aplicables.

Art. 5.8.4. Condiciones de compatibilidad de las Infraestructuras de servicios

Los usos compatibles en el de Infraestructuras de servicios son los
establecidos a continuacién, respecto a usos pormenorizados o
especificos, salvo que se expresen otras referencias en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la
normativa de los instrumentos de planeamiento remitido o de
desarrollo:

a) Del uso de espacios libres publicos:

o Areas ajardinadas y espacio libre de proteccién en todos
los usos pormenorizados del uso principal.

b) De los equipamientos:

e Servicios comunitarios en sus categorias de gasolinera
y estaciones de servicio, en todos los usos
pormenorizados del uso principal.
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c) Los usos pormenorizados del uso de las Infraestructuras
de servicios entre si, sin perjuicio de lo que a este
respecto determinen la normativa sectorial vigente.

d) El uso de infraestructuras de comunicacion, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

Art. 5.8.5. Usos alternativos de las Infraestructuras de servicios

Los usos alternativos en el uso pormenorizado de infraestructura de
que se trate seran los admitidos por su propia normativa sectorial y
de acuerdo a las condiciones y requisitos que ésta establezca.
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Capitulo 9. Infraestructuras de Comunicaciones

Art. 5.9.1. Definicibn y categorizacion de las infraestructuras de
comunicaciones

1.- Son usos de infraestructuras de comunicaciones aquellos que
comprenden los elementos necesarios para efectuar Ila
circulacién y el desplazamiento de personas y el transporte de
bienes, propios de la vida colectiva, junto con el suelo y las
construcciones y las correspondientes instalaciones que
requiera su establecimiento y funcionamiento.

2.- Tendran la consideracion de sistemas generales cuando los
servicios publicos estén a cargo de la Administracion
competente y los bienes inmuebles correspondientes sean de
dominio publico.

3.- Los usos de infraestructuras de comunicaciones se dividen en
categorias pormenorizadas o de tercer nivel segun el tipo de
servicio que prestan, distinguiéndose las siguientes:

a) Viaria V)
b) Ferroviaria -

c) Tranvia y transporte publico -

d) Puerto (P)
e) Intercambiador de transporte y Terminal (INT)
f) Aparcamientos rotatorios (AP)
g) Helipuerto (HP)

Art. 5.9.2. Aplicacién de las condiciones generales del uso de infraestructuras
de comunicaciones

En el caso del uso pormenorizado de aparcamientos, no se presumira
su naturaleza de bien demanial para la aplicacion de lo establecido a
estos efectos en el articulo 5.1.4 de estas Normas de Ordenacion
Pormenorizada, si la ficha correspondiente recoge su caracter
privado.

Art. 5.9.3. Definicidn y categorizacion de los usos pormenorizados
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1.-

Viaria:

a)

b)

Definicion:

Espacios construidos para que sobre los mismos se
produzca la circulacibn o movimientos de personas,
animales o vehiculos, y servir de acceso al resto de los

usos del territorio. Todas las infraestructuras viarias
conforman una Unica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria especifica de uso
dotacional el propio elemento soporte de circulacion, los
elementos funcionales vinculados (obras de fabrica,
puentes, tuneles, asi como los espacios para
estacionamiento, auxilio, urgencias, parada de guaguas,
etc.) y las franjas de terreno de dominio publico
vinculadas al viario.

Categorizacién:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relaciéon a las
caracteristicas dimensionales, materiales y funcionales
dentro de la red, y los niveles vy titularidades derivados de
la legislacion de carreteras:

e Viario de conexién territorial de 1° nivel: Autopistas y
autovias, es decir, vias destinadas a la circulacion
exclusiva y rapida de vehiculos en altas intensidades de
trafico que cumplan las condiciones establecidas en la
legislacion vigente de carreteras.

e Viario de conexidn territorial de 2° nivel: Carreteras
interurbanas, es decir, viarios para la circulacidn
preferente de vehiculos, comprendiendo las categorias
correspondientes de la legislacién canaria de carreteras.

L \I‘ GENERALDEORDENACION

A TA CRUZ DE TENERIFE

wT



e Viario de conexidon urbana primaria: Vias urbanas
estructurales, es decir, las que conforman la red urbana
de primer orden de un nucleo, siendo ejes
estructurantes de las tramas, conectando las areas
urbanas entre si y que se caracterizan por sus mayores
dimensiones y capacidad de trafico, predominando la
funcién de circulacidn (tanto de vehiculos como de
personas) frente a la de servicio y acceso a los usos
urbanos privados.

e Viario de conexién urbana secundaria: Vias urbanas
complementarias, es decir, las que conforman la red
urbana de segundo orden de un nucleo, siendo ejes
principales de las areas urbanas, conectando los
ambitos entre si.

¢ Viario de conexién urbana ordinario: Calles urbanas, es
decir, viarios cuya funcion principal es canalizar el
transito en el interior de cada dambito hacia las
actividades urbanas a las que dan servicio y acceso,
formando la trama urbana de detalle de un nucleo de
poblacion.

Ademas de las vias mencionadas, que conforman Ia
estructura viaria del municipio (plano de Sistema
Estructurante de Viario y Transporte), se numeran los
siguientes viarios en funcion del uso:

e Caminos rurales: vias que discurren por suelos rusticos,
permitiendo un nivel de circulacion vehicular controlado
y local, y que configuran la malla principal desde la cual
se organizan los accesos a los usos rusticos permitidos.
Se incluyen en esta categoria las pistas y senderos:

— Pistas: vias relativamente ajustadas a la topografia y
con ancho medio no mayor de 5 metros, cuya
funcion es configurar la red secundaria de acceso a
los usos rusticos del territorio (forestales, agrarios,
ganaderos, etc.), admitiendo circulacidn restringida
de vehiculos a motor.
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2.-

3.-

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

Ferroviaria:

Espacios construidos para la circulacién de un tren ligero, y
servir de acceso al resto del territorio. Todas Ilas
infraestructuras ferroviarias conforman una Unica red de
titularidad publica.

Tranvia y transporte publico:

Espacios construidos para la circulacién de un tranvia o metro
a nivel de superficie, al igual que el resto del transporte
publico como son las guaguas y taxis, y servir de acceso al
resto del territorio. Todas las infraestructuras ferroviarias
conforman una Unica red de titularidad publica.

Puerto:
a) Definicidn:
Los servicios portuarios son las instalaciones para permitir

el estacionamiento abrigado de embarcaciones y el acceso
de personas y mercancias a éstas.

El uso portuario comprende las obras marinas de
proteccidn y conformacion del espacio de abrigo para
embarcaciones (diques, espigones, etc.), la propia area
marina comprendida entre la costa y las obras de abrigo,
la superficie en tierra vinculada directamente a los usos
del puerto y que forma una unidad continua, acotada y
separable del resto del territorio, y los edificios e
instalaciones que se emplacen dentro de estos perimetros,
salvo que sus usos fueran incompatibles con el portuario,
y segun la delimitacién que se realice de su zona de
servicio de acuerdo a la legislacidn sectorial.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las
siguientes categorias de tercer nivel, en relaciéon a las
especificidades de las actividades y servicios portuarios,
gue en el se desarrollan:
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e Terminal de pasajeros.

e Mercancia general.

e Carga rodada.

e Base de contenedores.

e Graneles solidos y liquidos.
e Reparaciones navales

e Diques y escolleras.

5.- Intercambiador de transporte y terminal:

Espacios y construcciones adaptados para servir de parada a
vehiculos de transporte publico de viajeros (guaguas, tren,
tranvia, taxis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados
mientras estan fuera de servicio, en reparacién, o en situacion de
espera y admisidn de viajeros o de carga de mercancias.

En tales espacios confluyen la terminal de guaguas, la terminal
del tren ligero, el intercambiador y las lineas del transporte
publico, por lo que tienen caracter de intercambiadores
modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento
y aquellos otros de servicio al viajero (puestos de venta,
bares, etc.) y necesarios para dicha actividad (oficinas).

6.- Aparcamientos:
a) Definicidn:
Espacios o edificaciones con acceso directo desde la via
publica, bien en parcelas adaptadas o bien en parte o en
todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de
vehiculos de forma temporal, pudiendo ser de titularidad

publica (con gestién directa o con explotacion mediante
concesion administrativa) o privada.

Los edificios destinados al uso de aparcamiento con
caracter exclusivo o principal deberan estar determinados
en el presente Plan General o en sus instrumentos de
desarrollo, indicando en la ficha correspondiente el
nimero o porcentaje de plazas que tendran caracter
rotatorio y las que se destinen a residentes, no pudiendo
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b)

establecerse ningun otro salvo en las condiciones vy
supuestos recogidos en las presentes Normas.

El nimero de plazas de aparcamiento previsto en las
parcelas para las que se contenga tal determinacion,
podra ser modificado justificadamente, en el supuesto de
que por la forma de la parcela el ratio plaza/md sea mas
alto del contemplado en el fichero de aparcamientos.

Categorizacion:

A los efectos de su especificacién, y con relaciéon al
caracter de la explotacion, en cuanto al tipo de funcidon
que cumple para el usuario, se distinguen las siguientes
categorias de usos especificos dentro del pormenorizado
de aparcamientos:

¢ Rotatorios:

Constituyen explotaciones publicas o privadas (en este
caso, en régimen de concesion municipal) destinadas a
ofertar el estacionamiento temporal de vehiculos
mediante el cobro de una tarifa a fijar por la
Administracion municipal.

e Para residentes:

Las plazas de aparcamiento para residentes se
caracterizan por ser las que sélo pueden ser adquiridas,
en propiedad o en el régimen de uso que se determine,
por residentes propietarios de viviendas o de locales de
uso terciario o de equipamientos, asi como por las
personas fisicas o juridicas con alta fiscal en el
Impuesto de Actividades Econdmicas con domicilio
profesional o social situado en un ambito incluido
dentro de la zona de influencia o de referencia
delimitada al efecto en este Plan General o, en su caso,
en el correspondiente planeamiento de desarrollo.

¢ Disuasorios
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Art. 5.9.4.

Constituyen espacios o edificios destinados al
estacionamiento temporal de vehiculos (gratuito o
mediante cobro), cuya situacidn esté vinculada a redes
o estaciones de transporte publico y con la finalidad de
fomentar la sustitucion del vehiculo privado por el uso
de este ultimo en areas urbanas.

7.- Helipuerto:

Son las infraestructuras destinadas al aterrizaje y despegue de
helicdpteros y servicios complementarios vinculados al mismo.

Condiciones de admisibilidad de las infraestructuras de
comunicaciones

1.- Las condiciones de admisibilidad del uso de infraestructuras de
comunicaciones en cuanto a disposicidn, intensidad y relacion
vienen determinadas para cada wuno de los usos
pormenorizados y especificos, por el articulo precedente, al
recoger su definicion, complementadas con las sefialadas en
este precepto.

2.- Cada una de las infraestructuras de comunicaciones cumplira
con la normativa vigente que le sea de aplicacién, en cuanto a
sus condiciones de ejecucién, resistencia, instalaciones,
acoples, calidad, seguridad, servicios, accesibilidad y supresion
de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que
resulten de aplicacién; también, en su caso, con lo establecido
en la normativa reguladora de las actividades clasificadas, en la
legislacién sectorial que le sea de aplicacién y la regulacion
contenida en las Ordenanzas Ambientales y de Actividades
Clasificadas.

3.- En el uso de puerto y, especificamente, en lo que se refiere al
ambito portuario incluido en el Puerto de Santa Cruz de
Tenerife, las condiciones de admisibilidad estan supeditadas al
Plan Especial del Puerto y al Plan de Utilizaciéon de los Espacios
Portuarios, sin perjuicio de condiciones complementarias que se
establecen en estas normas. A tal efecto, las condiciones de
compatibilidad que se recogen en el articulo siguiente se
estiman supletorias de lo que establezcan dichos instrumentos
de ordenacidn.
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Art. 5.9.5.

2013

4.- El uso ferroviario y de tranvia y transporte publico han de estar
supeditados a los Planes  Territoriales  Especiales
correspondientes. A tal efecto, las condiciones de
compatibilidad que se recogen en el articulo siguiente se
estiman supletorias de lo que establezcan dichos instrumentos
de ordenacidn.

Condiciones de compatibilidad de las infraestructuras de
comunicaciones

Los usos compatibles en el de infraestructuras de comunicaciones
son los establecidos a continuacidn, respecto a usos pormenorizados
o especificos, salvo que se expresen otras referencias en las fichas
correspondientes del Fichero de Ordenacion Urbanistica, en la
normativa de los instrumentos de planeamiento remitido o de
desarrollo:

a) Del uso turistico:

e Establecimiento hotelero, en el uso pormenorizado de
puerto.

b) Del uso terciario:

e De comercio:

— Comercio minorista en locales, en los wusos
pormenorizados de puerto y de intercambiador de
transporte.

— Centros vy galerias comerciales, en los usos
pormenorizados de puerto y de intercambiador de
transporte.

— Grandes establecimientos comerciales especializados,
en el uso pormenorizado de puerto.

¢ De oficina:

- Local de oficina y agrupacidon de oficinas en los usos
pormenorizados de puerto y de intercambiador de
transporte.

- Edificio de oficinas, en el uso pormenorizado de
puerto.

e De hosteleria / restauracion:
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Art. 5.9.6.

d)

e)

f)

9)

- Bares, cafeterias y pequefios restaurantes vy
restaurante, en los usos pormenorizados de puerto y
de intercambiador de transporte.

El industrial es compatible en todas sus categorias en el
uso de puerto.

Del uso de espacios libres publicos:

o Areas libres ajardinadas de proteccién del viario, en el
uso pormenorizado de viario.

e Parque urbano, plazas, areas ajardinadas, playas,
paseos y peatonales, en el uso pormenorizado de
puerto.

De los usos de dotaciones y equipamientos:

e Todas sus categorias, salvo las categorias de los usos
de recreativo y puerto deportivo, en el uso
pormenorizado de intercambiador de transporte.

e Todas sus categorias, en el uso pormenorizado de
puerto.

e Servicios comunitarios en sus categorias de gasolinera
y estaciones de servicio, en todos los usos
pormenorizados del uso principal.

Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

Entre los usos pormenorizados del uso de infraestructuras
de comunicaciéon son compatibles los que la
infraestructura necesite para su correcta funcionalidad.

Usos alternativos al de infraestructuras de comunicacion

Los usos alternativos en los usos pormenorizados de infraestructura
de comunicaciones de que se trate seran los admitidos por su propia
normativa sectorial y de acuerdo a las condiciones y requisitos que
ésta establezca.
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Capitulo 10. Uso Agropecuario

Art. 5.10.1. Definicién y categorizacién del uso principal de agropecuario

1.-

Uso Agropecuario es el que tiene por destino el desarrollo de las
actividades propias de la agricultura y la ganaderia, con las
correspondientes instalaciones y construcciones vinculadas o
relacionadas con las mismas. Supone el ejercicio de actividades
de aprovechamiento de los recursos del territorio, obteniendo
con ellas productos de consumo que no requieren procesos de
transformacién, salvo de importancia minima, o bienes que
sirven de insumos a determinadas actividades industriales.

Este uso es propio del territorio rustico y el ejercicio de las
actividades que comprenden implica la ejecuciéon de
intervenciones de transformacién que, por tanto, seran siempre
admisibles en las intensidades y caracteristicas normales de la
categoria concreta que se permita, siempre en base a criterios
de sostenibilidad de los recursos empleados.

Estos usos primarios deben distinguirse, por su diferente
intensidad, entre los que se realizan como actividad econémica
generadora de ingresos, de aquellos dirigidos al autoconsumo.

En funcidn a sus distintas caracteristicas, el uso de actividades
primarias se divide en las siguientes categorias pormenorizadas
o de segundo nivel:

a) Agricola (AGR)
b) Ganadero (AGRg)

Art. 5.10.2. Aplicacion de las condiciones generales de los usos agropecuarios

2013

Las condiciones generales que se senalan para regular los usos y
servicios de actividades primarias agropecuarias son de aplicacion a
las parcelas y a las edificaciones y locales que resulten de llevar a
cabo obras de reestructuracion, rehabilitacion, remodelacién o de
nueva edificacion, o cualquier otra que cree espacios para realizar
esta actividad.
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Art. 5.10.3. Definicidn y categorizacion de los usos pormenorizados

1.-

Agricola:

a)

b)

Definicidn:
Es el uso comprende el conjunto de labores destinadas a

la puesta en cultivo y explotacion del suelo con la finalidad
de produccidn de alimentos y otras especies vegetales.

Categorizacion:

La divisidon del uso agricola en categorias especificas del
cuarto nivel se realiza desde la 6ptica de su relacién con el
territorio, por lo que tal clasificacién estd basada en las
diferentes caracteristicas e intensidades de |las
intervenciones de transformacidn que requieren las
actividades comprendidas en este uso. En tal sentido, se
sefialan las siguientes categorias especificas del uso
agricola:

e Agricola tradicional

Corresponde al ejercicio de la actividad agricola en
terrenos ya preparados para el desarrollo de este uso
en forma tradicional y con intensidad moderada. Lleva
aparejadas como intervenciones propias solo las de
remocion de ejemplares de la flora y la fauna silvestre
dentro de las tareas de cultivo y siempre que no sean
objeto de proteccién y las de plantacién y recoleccién
de cultivos

Implica un ejercicio de las actividades agricolas, con
intervenciones propias de este nivel, ademas de las
anteriores, como las de abancalamiento, siempre que
las obras se adapten a las caracteristicas del entorno,
las de vallado y las de ampliacion de viarios,
instalaciones y edificaciones existentes hasta los limites
justificados por las necesidades agricolas, de acuerdo a
la normativa sectorial aplicable y a lo dispuesto en las
Normas de Ordenacidn Estructural.

e Agricola Intensivo
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2.-

Corresponde a un ejercicio mas intenso que la actividad
agricola en el que, para potenciar su productividad, se
admite en general una mayor intensidad en las obras e
intervenciones vinculadas, si bien los planes, en cada
caso, precisaran éstas y sus condiciones de ejecucidn.
En este nivel de uso se permite el empleo de sistemas
de cubricion de cultivos (invernaderos) a fin de lograr el
mantenimiento de la calidad del paisaje agricola, en las
condiciones que establezca la normativa sectorial
aplicable y el planeamiento que ordene esta actividad,
en su caso.

Ganadero:

a)

b)

Definicidn:

Es el uso que comprende el conjunto de actividades
destinadas a la guarda, cuidado, alimentacion,
reproduccién, cria, engorde y explotacidon de animales
domeésticos, tanto si se realizan en corrales e instalaciones
especializadas, como en régimen de pastoreo. Se incluyen
también en esta categoria los usos apicolas consistentes
en la colocacidn de colmenas para produccién de miel.

Categorizacion:

La divisién del uso ganadero en categorias especificas de
cuarto nivel se realiza en base a la relacion con el
territorio de las distintas actividades que comprende,
dependiendo de las caracteristicas e intensidades de cada
una y de su incidencia en la transformacion del territorio.
En tal sentido, la regulacién especifica se remite a la
normativa sectorial que resulte de aplicacion en cada
supuesto y al planeamiento territorial sectorial que en su
caso se formule.

Art. 5.10.4. Condiciones de admisibilidad del uso agropecuario

2013

1.-

Las condiciones de admisibilidad de los usos agropecuarios son
las que se derivan de la legislacion sectorial aplicable, de lo
determinado en estas Normas, segun la clase y categoria de
suelo, la tipologia edificatoria, y el uso pormenorizado vy
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especifico en el que se desarrollen, asi como de las directrices
que establezca el planeamiento insular y territorial.

2.- Las instalaciones acuicolas sélo se permitiran en los lugares y
en las condiciones que expresamente establezcan los planes
territoriales especiales.

Art. 5.10.5. Condiciones de compatibilidad con el uso agropecuario

Los usos pormenorizados compatibles con los usos agropecuarios, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.2.4 del Capitulo 2 “Régimen
de las categorias de suelo rustico” del Titulo Quinto de las Normas de
Ordenacién Estructural, son los establecidos a continuacion, respecto
a usos pormenorizados o especificos, con las limitaciones y
condiciones que se deriven del planeamiento territorial de aplicacion
y de la legislacidn sectorial que regule la actividad correspondiente:

a) Del uso residencial, y turistico en las la categorias de
unifamiliar y turismo rural, respectivamente, en las
edificaciones vinculadas a la recuperacién del patrimonio
arquitecténico, a través de calificaciones territoriales,
segun sus respectivas definiciones y condiciones
establecidas en las Normas del Plan Operativo y siempre
que no estén prohibidos expresamente por la legislacion
urbanistica, ni el planeamiento territorial, ni queden
incluidos dentro de las areas de regulacién homogénea de
proteccién ambiental delimitados por el Plan Insular.

b) Del uso industrial, los talleres artesanales cuando estén
vinculados a las explotaciones agrarias, a través de
calificaciones  territoriales, segin sus respectivas
definiciones y condiciones establecidas en estas Normas
para este uso y siempre que no estén prohibidos
expresamente por la legislacion urbanistica.

c) Del uso de espacios libres publicos: espacio libre de
proteccion en todos los usos pormenorizados del uso
principal.

d) De las dotaciones y equipamientos: los usos culturales y
los recreativos en espacios no adaptados y las estaciones
de servicio en los bordes de la carretera y en las
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condiciones que determine la legislacion y el planeamiento
territorial aplicable.

e) Los usos pormenorizados del uso de las Infraestructuras
de servicios, cuando asi lo permita la legislacién aplicable
y el planeamiento insular.

f) El uso de infraestructuras de comunicacion, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

g) De los usos ambientales, cualquiera de sus categorias.

Art. 5.10.6. Usos alternativos del uso agropecuario

Art. 5.10.7.

2013

La sustitucion de alguna categoria de uso agropecuario establecida
como principal de una parcela o inmueble sélo se admitird en los
siguientes supuestos, siempre que se cumplan las condiciones
establecidas para el cambio de uso y por de la normativa sectorial
aplicable:

a) Que se trate de los usos agricola y ganadero entre si.

b) Que el nuevo uso sea infraestructura de servicio,
compatibles de acuerdo a la normativa sectorial y al
planeamiento insular y territorial.

Condiciones particulares de las edificaciones e instalaciones para la
actividad agropecuaria

1.- Las edificaciones e instalaciones vinculadas a la actividad
agropecuaria deberan cumplir las disposiciones de la legislacion
sectorial que le sean de aplicacién, la regulacién de las
actividades clasificadas, en su «caso, asi como las
determinaciones de estas Normas que resulten aplicables y las
especificaciones que se expresan en los nimeros siguientes.

2.- Condiciones especificas para los cuartos de aperos de labranza:

a) Se separaran tres (3) metros de los linderos y seis (6)
metros de las vias o caminos.

b) Su superficie no superara los diez (10) metros cuadrados
0, caso de explotaciones colectivas, cinco (5) metros
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cuadrados por agricultor, con un maximo absoluto de
treinta (30) metros cuadrados.

c) La altura maxima de sus cerramientos con planos
verticales sera de tres (3) metros y la maxima total de
cuatro (4) metros.

d) No podran instalarse en parcelas de superficie inferior a
mil (1.000) metros cuadrados.

e) Se permiten exclusivamente en el suelo rustico de
proteccidn agraria.

3.- Condiciones especificas para los almacenes agricolas

a) Ademas de las condiciones sefialadas en las Normas de
Ordenacién Pormenorizada del Plan Operativo y las
disposiciones de la legislacion sectorial, los almacenes
agricolas y construcciones o edificaciones similares
deberan cumplir las siguientes condiciones especificas:

b) Deberan estar vinculados a una unidad de explotacién o
produccion, circunstancia que constara necesariamente en
la inscripcion registral de la finca de que se trate como
condicion para el otorgamiento de la licencia.

c) No podran instalarse en parcelas de superficie inferior a
dos mil (2.000) metros cuadrados.

d) En ningln caso ocuparan una superficie superior al veinte
por ciento (20%) de la finca.

e) Las construcciones tendran que guardar la necesaria
relaciéon con la naturaleza, caracteristicas y destino de la
finca y se ajustaran si existieran, a los planes o normas
sectoriales.

f) La edificacion no podra tener nunca una altura superior a
cuatro (4) metros, salvo que por imperativos de la
especialidad de las instalaciones fuera imprescindible una
altura mayor, lo que debera justificarse suficientemente
en el pertinente proyecto.

g) Los retranqueos a linderos y a vias o caminos seran, con
caracter general y como minimo, de cinco (5) metros.
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h)

Se permiten exclusivamente en el suelo rustico de
proteccién agraria.

Condiciones especificas para los establos de animales

a)

b)

Los proyectos para su edificacion  contendran
especificamente la solucidon adoptada para la absorcion y
reutilizacion de las materias organicas, que en ningun caso
podran ser vertidas a cauces ni bordes de caminos.

Le seran de aplicacion las condiciones especificas
establecidas en el numero anterior para los almacenes
agricolas, salvo la distancia de separacion a linderos, que
se establece en la letra siguiente.

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los
linderos de la finca. En todo caso, su separacidon a otros
lugares donde se desarrollen actividades que originen
presencia permanente o concentraciones de personas no
sera inferior a quinientos (500) metros.
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Capitulo 11. Uso Minero

Art. 5.11.1. Definicidn y categorizacion del uso principal minero

1.- Es uso minero el que comprende el conjunto de actividades
consistentes en la retirada de materiales geoldgicos de su

emplazamiento natural para posterior

aprovechamiento

econémico. No forman parte de este uso las extracciones de
agua, ni el aprovechamiento de recursos minerales extraidos
como resultado de movimientos de tierra ejecutados para
adecuar los terrenos al ejercicio de otros usos autorizados.

2.- Este uso no presenta categorias, siendo la sigla de este uso en

esta Revisién: (MIN)

3.- Los usos minero-extractivos se han de asignar siempre a
ambitos acotados con caracter temporal, de forma que el
ejercicio de las intervenciones asociadas a los mismos, se limita
al plazo que se establezca en la autorizacion vy, finalizadas
éstas, se debe proceder a la restauracion de los terrenos para

permitir el ejercicio de otros usos.

4.- Este uso es el propio del suelo rustico de protecciéon minera y el
ejercicio de las actividades que comprenden implica la ejecucion
de intervenciones de transformacion que, por tanto, seran
siempre admisibles en las intensidades y caracteristicas que
permitan en los instrumentos de ordenacién correspondientes,
siempre en base a criterios de sostenibilidad de los recursos
empleados y de acuerdo al régimen establecido en el articulo

5.2.5 de las Normas de Ordenacion Estructural.

Art. 5.11.2. Aplicacién de las condiciones generales del uso minero

Las condiciones generales que se senalan para regular los usos y
servicios de actividades extractivas son de aplicacién a las parcelas y
a las edificaciones y locales que resulten de llevar a cabo obras de
reestructuracién, remodelacién o de nueva edificacién, o cualquier

otra que cree espacios para realizar esta actividad.

Art. 5.11.3. Condiciones de admisibilidad del uso minero

wT
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Las condiciones de admisibilidad del uso minero son las que se
derivan de la legislacion sectorial aplicable, de lo determinado
en el Titulo Quinto de las Normas de Ordenacion Estructural,
segun la clase y categoria de suelo, la tipologia edificatoria, asi
como de las directrices que establezca el planeamiento insular y
el planeamiento territorial que lo desarrolle.

Los usos mineros sélo se admiten en los ambitos delimitados
expresamente a tal efecto, de forma que el ejercicio de las
intervenciones asociadas a los mismos se limita al plazo que se
establezca en la autorizacion y, finalizadas éstas, se debe
proceder a la restauracion de los terrenos para permitir el
ejercicio de otros usos que se determinen en el planeamiento
terrirorial correspondiente.

El ejercicio de las actividades comprendidas en estos usos debe
realizarse con absoluto cumplimiento de las disposiciones de la
legislacién sectorial y de las normativas del planeamiento
insular y, en su caso, del sectorial o territorial competente para
su ordenacion, debiendo atenderse a cuantas medidas
correctoras resulten de los estudios de impacto que sean
exigibles.

Art. 5.11.4. Condiciones de compatibilidad con el uso minero

Los usos compatibles en el uso minero son los establecidos a
continuacidn, respecto a usos pormenorizados o especificos, salvo
que se expresen otras referencias en las fichas correspondientes del
Fichero de Ordenacidn Urbanistica, en la normativa de los
instrumentos de planeamiento remitido o de desarrollo o en la
Ordenanza Municipal de Actividades Clasificadas:

a) Del uso terciario:

e Local de oficina.

b) Del uso industrial:

e Talleres domésticos o artesanales, relacionados con la
actividad propia del uso.

e Talleres industriales A o B, relacionados con la actividad
propia del uso.
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c)

d)

e Industria ligera, relacionada con la actividad propia del
uso.

Del uso de infraestructura de servicio, las categorias
necesarias para la adecuada funcionalidad de cada caso,
en todos los usos pormenorizados del uso principal.

Las infraestructuras de viario, que se delimiten en este
Plan General o en el planeamiento territorial o sectorial
correspondiente.

En general, todo aquel que resulte de las autorizaciones o
concesiones vigentes y la legislacidon sectorial aplicable.
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Capitulo 12. Usos Ambientales

Art. 5.12.1. Definicidn y categorizacion de los usos ambientales

1.- Son usos Ambientales los que tienen por finalidad asegurar la
proteccidn, conservacion, mejora y recuperacion de los valores
naturales y el paisaje. Suponen el ejercicio sobre el territorio de
actividades cuyo fin es la conservacién y conocimiento de los
recursos naturales. Para que la actividad se adscriba a esta
categoria de usos, debe ser ejercida por personal al servicio o
bajo control de la Administracién Publica.

2.- Los usos ambientales se dividen en categorias pormenorizadas
o del segundo nivel segun el tipo de servicio que prestan,
distinguiéndose las siguientes, sin perjuicio de su definiciéon o
concrecién en los instrumentos de ordenacidon de los recursos
naturales y de los espacios naturales protegidos:

a) Conservacion ambiental

Actividades que tienen por objeto el mantenimiento de los
elementos bidticos y abidticos del medio, asi como de los
procesos ecoldgicos, sean su estado original o de forma
compatible con su aprovechamiento.

b) Usos cientificos sobre los recursos naturales

Actividades relacionadas directa y exclusivamente con la
investigacion, control, analisis y estudio de los recursos
naturales, asi como todas aquellas que empleen el medio
Unicamente para profundizar en su conocimiento.

c) Uso de educacion ambiental

Actividades relacionadas directa y exclusivamente con
fines formativos e informativos sobre la naturaleza y el
uso sostenible de sus recursos.

Art. 5.12.2. Condiciones de compatibilidad de los usos ambientales
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Art. 5.12.3.

Los usos pormenorizados compatibles con los usos ambientales son
los que se derivan del régimen de usos establecido en el Titulo
Quinto de las Normas de Ordenacién Estructural.

Usos alternativos a los usos ambientales

Los usos pormenorizados alternativos en los usos ambientales seran
los admitidos por su propia normativa sectorial o por los
instrumentos de ordenacion de los recursos naturales o de los
espacios naturales protegidos, de acuerdo a las condiciones y
requisitos que se establezcan, sin perjuicio de lo que determinen al
respecto las Ordenanzas Municipales Ambientales.
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TITULO SEXTO. MEDIDAS AMBIENTALES
Capitulo 1. Objeto y efectos

Art. 6.1.1.

Objeto de las medidas de proteccidon ambiental

1.-

Las determinaciones contenidas en el presente Titulo se
aplicaran a los actos de ejecucion con la finalidad de preservar
los valores naturales, ambientales y culturales en el municipio.

Las determinaciones ambientales de este capitulo se aplican en
el marco de las establecidas con caracter basico en las Normas
de Ordenacion Estructural. A su vez, son susceptibles de
desarrollo por las normas que se contengan en las Ordenanzas
Municipales Ambientales, de Edificacion y de Urbanizacién, asi
como por el resto de las normas municipales e instrumentos de
desarrollo del presente Plan General.

Su objeto es la regulacidn de las medidas ambientales referidas
a los siguientes aspectos, en los que se estructuran los
capitulos de este Titulo:

a) Sobre la utilizacion de recursos y la correccion de impactos.
b) Sobre los proyectos y actos de ejecucion.

c) Medidas de ahorro y diversificacidon energética.

d) Medidas de proteccion del patrimonio historico.

e) Medidas correctoras derivadas del Estudio de Riesgos
Naturales de Santa Cruz de Tenerife.

Art. 6.1.2. Alcance y efectos

2013

1.-

El alcance y efectos de las determinaciones se especifica al
inicio de cada capitulo, pudiendo tener:

a) Aplicacion plena, en los supuestos excepcionales en que
regule aspectos ambientales atribuidos especificamente a
un Plan General de Ordenacién.

(:ZENERAL DEORDENACION

_\
‘:'-AN' CRUZ DE TENERIFE



b) Aplicacion supletoria, en defecto de la normativa sectorial
que tenga atribuida la regulacion de la materia que se
trate.

c) Aplicacion complementaria, con el fin de desarrollar los
criterios o directrices de la normativa sectorial o
planeamiento prevalente.

Por virtud de remision expresa, se confiere caracter vinculante
a las medidas correctoras que derivan del Estudio de Riesgos
Naturales que se incorpora como Anexo en la documentacion
del presente Plan General.
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Capitulo 2. Medidas sobre la utilizacidon de recursos y la correccion de impactos

Art. 6.2.1.

Art. 6.2.2.

Art. 6.2.3.

2013

Alcance de las medidas sobre utilizacion de recursos y correccion
de impactos

1.- Las determinaciones de este Capitulo se establecen en el marco
y desarrollo de lo establecido por las Directrices de Ordenacion
General (DOG), aprobadas por Ley 19/2003, de 14 de abril, y
del Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT), aprobado
por Decreto 150/2002, de 16 de octubre.

2.- Su aplicacién es complementaria a las determinaciones
establecidas en la Normativa de las DOG y del PIOT, pudiendo
establecer medidas mas restrictivas a las establecidas por
aquéllas con el caracter de minimas.

3.- Las medidas constituyen un instrumento de apoyo al
cumplimiento de programas incluidos en los trabajos de
elaboracion de la Agenda 21 local o Plan de Accion
Medioambiental de Santa Cruz de Tenerife, iniciados en 1999.

4.- Las medidas tendran caracter transitorio respecto a las
materias que vayan a regularse mediante las Ordenanzas
Municipales que establece la Directriz 9 de las Directrices de
Ordenacion GeneralOG y hasta la entrada en vigor de las
mismas.

Contaminacion atmosférica

La Administracion municipal llevara a cabo medidas especificas,
incluidas las disciplinarias, para disminuir la emisiones derivadas de
la combustion de vehiculos a motor y de la industria contaminante
hasta alcanzar los minimos de emisiones sostenibles por habitante y
ano, a través de acciones especiales para cada una de las fuentes
emisoras.

Proteccion de las aguas

1.- Los planes de desarrollo de suelos urbanizables o urbanos no
consolidados deberan garantizar la disponibilidad de recursos
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de agua en caudal suficiente y la viabilidad de la insercion de
sus redes de abastecimiento en los sistemas preexistentes.

El Ayuntamiento y sus empresas participadas deberan
acometer un plan de mejora de las redes de transporte y
distribucién de agua.

El Ayuntamiento internalizard los costes medioambientales en
los precios de los servicios de abastecimiento y saneamiento de
las aguas.

Los edificios publicos y las empresas de todo tipo, incluidos los
establecimientos hoteleros, estan obligados a disponer de
difusores en sus servicios higiénico-sanitarios. Para los
preexistentes, se establece el plazo maximo de cuatro afios a
partir de la entrada en vigor del presente Plan para el
establecimiento de dicha medida.

El Ayuntamiento queda obligado a disponer de un sistema de
alcantarillado que garantice la totalidad del control vy
tratamiento de las aguas residuales que genera el territorio
municipal, excluido el Parque Rural de Anaga, debiendo
establecer una red de Estaciones Depuradoras de Aguas
Residuales.

Para la mejora de la distribucidon, entre otras medidas, se
construiran nuevos depdsitos en El Tablero y en Igueste de San
Andrés, ademas del de Los Campitos.

La eficacia de las licencias urbanisticas de edificacién estara
supeditada al cumplimiento de las condiciones que se
establezcan para garantizar su conexion con las redes de
abastecimiento de aguas y con las redes de saneamiento o, en
su caso, instalaciones de tratamiento pertinentes.

Art. 6.2.4. Medidas ambientales en materia de energia

1.-

Las conducciones de energia seran soterradas, salvo en los
supuestos en que se justifique suficientemente que resulta
técnicamente inviable o produce mayor afeccidon ambiental.

Se priorizara la utilizacion de los corredores viarios existentes,
cuando ello fuera posible, para la instalacion de conducciones
enterradas
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Art. 6.2.5.

2013

El Ayuntamiento fomentara la urbanizacidon y la construccion
bioclimatica, asi como el establecimiento de condicionantes en
materia de aislamiento y de ahorro energético, tanto en las
edificaciones que promueva como en las bases de licitacion
para las viviendas protegidas.

Las edificaciones publicas y los establecimientos hoteleros de
nueva construccidon estan obligados a la instalacién de paneles
fotovoltaicos productores de energia solar.

La iluminaciéon publica debera llevarse a cabo a través de
sistemas de iluminacidon de bajo consumo y no contaminantes
de la calidad del cielo y garantizar la proteccion de la fauna
nocturna silvestre.

Las nuevas urbanizaciones y edificaciones deberan utilizar
fuentes de energia solar, tanto para la iluminacion publica como
para la produccion de agua caliente.

Medidas ambientales en materia de vivienda

La politica municipal de viviendas, asi como construccién de
viviendas que asuma la administracién municipal directamente o
mediante sociedades participadas o que pueda licitar mediante
concurso debera tener en cuenta los siguientes condicionantes:

a) Regulacidon de requisitos de eficacia medioambiental o
energética en las viviendas.

b) Fomentar la implantacion de la certificacion ecoldgica que
acredite que en la construccidén se han utilizado materiales
que tienen bajo impacto ambiental, asi como materiales
reciclados y que los consumos energéticos y los
aislamientos son adecuados.

c) Impulso del concepto de vivienda sostenible, mediante el
uso de materiales sostenibles en su edificacion.

d) Convenio con los Centros de Investigacion Tecnoldgica de
Canarias para mejorar la eficiencia energética de los
edificios de viviendas protegidas.

e) Participacion activa en el Consorcio Canario de la Vivienda
como instrumento de planificacién.
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f) Perfeccionar la gestién del patrimonio publico de viviendas
y la adecuacion legal del patrimonio publico de suelo.
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Art. 6.2.6. Politica de residuos

2013

1.-

Como infraestructuras para la gestion y tratamiento de
residuos, estan previstos tres puntos limpios ubicados en
Jagua, El Chorrillo y Llano del Moro, sefialados en los planos de
infraestructuras y de reservas de suelo del presente Plan.

La prevision de futuras infraestructuras para la gestion y
tratamiento de residuos debera tener en cuenta los siguientes
criterios: evitar las zonas declaradas Espacios Protegidos,
ubicarse a una distancia minima de 500 metros respecto a
nucleos urbanos y 250 metros respecto a asentamientos rurales
y estudia especialmente la existencia de condiciones
hidrogeoldgicas, climaticas y de accesibilidad favorables.

Para la recogida de residuos urbanos, las nuevas
urbanizaciones vy edificaciones deberan prever espacios
comunes para albergar los diferentes contenedores requeridos
para la recogida domiciliaria y los requeridos para la recogida
selectiva, a cuyo efecto deberan implantar sistemas de recogida
selectiva en fracciones que deberan estar fuera de la via publica
y ubicarse en espacios en la edificacion.

En los suelos ya consolidados, se establece el plazo de cuatro
anos a partir de la entrada en vigor del presente Plan para el
cumplimiento de las medidas establecidas en el apartado
precedente.

El planeamiento de desarrollo deberd prever los espacios y
lugares adecuados para la ubicacion de contenedores de
residuos, de manera que se asegure su implantacion y se
facilite la accesibilidad a los usuarios.

La eficacia de las licencias municipales de demolicion o de
nueva obra estara supeditada a la formalizacion por el
promotor de garantias para el adecuado tratamiento de los
residuos que esas obras generen.
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Art. 6.2.7. Medidas ambientales sobre industria y areas extractivas

1.-

El planeamiento de desarrollo debe responder al objetivo de la
concentracién de las actividades industriales y alejamiento de
las industrias de la ciudad.

En los ambitos de Montafia de Ofra, Montafia de Taco y Jagua,
donde se han llevado a cabo actividades extractivas, se debe
proceder a su restauracidon de acuerdo a las determinaciones de
los Planes Territoriales Parciales cuya formulacidon se establece
el PIOT. Con caracter complementario, la restauracion de tales
areas debera cumplir, como minimo, las siguientes
especificaciones, aplicables también al drea extractiva de
Montafia Talavera, una vez finalice el actual aprovechamiento:

a) Acondicionamiento de la superficie del terreno, ya sea
vegetal o de otro tipo.

b) Medidas para evitar la posible erosion.
c) Medidas de proteccion del paisaje.

d) Estudio de impacto ambiental de la explotacidn sobre los
recursos naturales de la zona y medidas previstas para su
proteccion.

e) Proyecto de almacenamiento de los residuos mineros que
se generen y sistemas previstos para eliminar el deterioro
ambiental por ese concepto.

Art. 6.2.8. Determinaciones ambientales en materia de transporte y movilidad

1.-

Se establece la introduccion de transportes alternativos, tales
como el metro ligero (Santa Cruz - La Laguna) y el tren (Santa
Cruz - Adeje), con la finalidad de reducir la congestion del area
metropolitana, en aspectos tales como el trafico de vehiculos, el
consumo de suelo con aparcamientos en superficie y a la
polucién generada por el transporte convencional.

La instalacion de aparcamientos debe atender estratégicamente
a vincularse al uso de los transportes colectivos.
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Art. 6.2.9.

2013

3.- En los proyectos de urbanizacion y de rehabilitacion urbana se
debe contemplar la construcciéon de carriles-bici que conformen
una red basica que cubra el casco urbano.

Costes ambientales

1.- Los costes ambientales deberdn incorporarse en las
evaluaciones econdmicas de las iniciativas de planificacion.

2.- Los costes ambientales correspondientes a las intervenciones
publicas o privadas autorizadas formaran parte de los costes
generales, cuando éstos se repercutan en los precios o tasas de
los productos y servicios.
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Capitulo 3. Condiciones ambientales para los proyectos y actos de ejecucion

Art. 6.3.1. Alcance de las determinaciones

Art. 6.3.2.

2013

1.-

Las determinaciones de este Capitulo relativas a la proyeccién y
ejecucidon de la urbanizacién y a los aspectos morfoldgicos y
estéticos de las edificaciones tendran caracter complementario
y supletorio a las que establezcan las Ordenanzas de
Urbanizacién y de Edificacion.

El resto de las determinaciones tendran aplicacién plena,

especialmente las definitorias del destino del suelo y la
edificabilidad, que no son objeto de regulaciéon de las citadas
Ordenanzas.

Condiciones ambientales para la urbanizacién

1.-

La ejecucién de aquellas actuaciones con un mayor impacto
visual potencial, debe conllevar un estudio que contemple
aquellos puntos del entorno desde los que sea mas visible y que
puedan soportar un mayor niumero de observadores, debiendo
articular las medidas correctoras precisas, entre las que se ha
de incluir el apantallamiento vegetal, con especies autdctonas o
caracteristicas del entorno.

No se realizaran actuaciones urbanisticas cuyos efectos fisicos
traspasen los limites establecidos para el area a urbanizar, ya
sea mediante terraplenes, muros, explanaciones, etc.

En las nuevas urbanizaciones se evitara la ocupacién con la
edificacién y urbanizacidon en terrenos con pendientes superior
al 50%.

La urbanizacion debera prever la evacuacién de las aguas de
escorrentia.

En los casos en los que los movimientos de tierras den lugar al
mantenimiento de grandes superficies expuestas se tomaran
las medidas oportunas, como la revegetacion, para evitar
procesos erosivos.
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6.- Se debera disminuir las pendientes de los taludes originados,
asi como su longitud como mecanismo para evitar la erosion
por aceleracién de la escorrentia superficial.

7.- Los muros de contencién resultantes deberan ser revestidos
como mampuesto o aplacado de piedra vista. En cualquier
caso, debera realizarse un tratamiento paisajistico de todos los
taludes y desmontes, asi como garantizar su mantenimiento.

8.- Las aceras deberan tener la seccion que permita la instalacion
de alcorques lo suficientemente amplios como para garantizar
la supervivencia de la plantacidn en su mayor desarrollo sin
afectar al firme de los pavimentos.

9.- El ajardinamiento en los espacios libres, areas ajardinadas y
peatonales se acometera con especies adaptadas a las
condiciones ambientales existentes, utilizando preferentemente
arboles con fuste y especies vegetales autdctonas.

10.- El suministro de energia para alumbrado publico debera
realizarse mediante energia solar.

11.- La construccion de aparcamientos publicos subterraneos en los
espacios libres asegurara la disponibilidad de suelo suficiente,
de tal forma que pueda soportar una vegetacion arbédrea.

12.- Las obras de urbanizacidon deberan prestar especial atencion al
cumplimiento de los condicionantes en materia de proteccion
del patrimonio histérico, de acuerdo a lo especificado en el
Capitulo correspondiente de este Titulo y en el Catadlogo de
Proteccidn.

Art. 6.3.3. Condiciones ambientales para las obras de Sistemas Generales,
Dotaciones y Equipamientos

1.- Las infraestructuras viarias deberan cumplir los siguientes
condicionantes:

a) Deberan incorporarse al proyecto, cuando las condiciones
técnicas de lo via lo permitan, los apartaderos, las vias de
borde peatonales y las plantaciones de borde de carretera
con especies resistentes, a ser posible autéctonas y del
mismo piso de vegetacidn que la via atraviesa.
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b) En las zonas colindantes con las vias de nueva apertura se
evitard la desaparicion de la capa vegetal, debiendo
reponerse en las areas en que, dada la naturaleza de las
obras, haya sido inevitable su pérdida o deterioro.

Las conducciones de energia seran soterradas, salvo en los
supuestos en que se justifique suficientemente que resulta
técnicamente inviable o produce mayor afeccién ambiental.

Como soluciéon adoptada para las aguas fecales se proceder3,
en lo posible, a la eliminacién de los pozos negros y al
desarrollo de la red de saneamiento municipal, contemplando la
instalacién de las depuradoras pertinentes.

Los desmontes o terraplenes necesarios no podran alterar el
paisaje, asignandoles un tratamiento superficial adecuado al
medio, ya sea plantacidn, repoblacion u otros analogos.

Cualquier actuacion que afecte total o parcialmente al cauce de
un barranco, prevera la evacuacion de las aguas de escorrentia
evitando los obstaculos en la linea de la corriente.

Cualquier proyecto de urbanizacidon que se vaya a ejecutar en el
Ambito del Sistema General del Parque Las Mesas debera
establecer en sus instrucciones que con anterioridad al inicio de
la ejecucidn de las obras se deberan realizar estudios de campo
precisos para corroborar o descartar la presencia de la especie
Normania Nava en su ambito de actuacion y definir, en su caso,
las medidas correctoras o compensatorias que mejor se ajusten
a su status de proteccion.

Art. 6.3.4. Medidas ambientales para los actos de ejecucion

2013

1.-

2.-

El disefio de la obra publica debe tender hacia criterios de
desarrollo sostenible, debiendo evitar ser Unicamente
funcionales para convertirse en proyectos integrados obra-
ambiente donde se disefie conjuntamente la obra y su entorno
ambiental.

Toda licencia de obra o uso del suelo que pueda suponer
afecciéon de la vegetacidon existente constituida por especies
protegidas, ya sea por aplicacién de su normativa especifica, ya
sea por virtud de su inclusidon en el Catalogo de Proteccion del
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municipio como arboles o arboledas objeto de preservacion,
debera contar con informe favorable del area municipal de
medio ambiente, sin perjuicio del resto de los informes que
sean legalmente exigibles.

3.- Cuando la afeccién de la obra o uso del suelo pueda implicar la
retirada de los elementos vegetales objeto de proteccién, la
licencia quedara supeditada a que se garantice su adecuado
trasplante, de acuerdo a los criterios técnicos que se dicten al
efecto, con independencia de su titularidad publica o privada o
su régimen de utilizacién.

4.- La tala o trasplante de arboles requerira licencia municipal
previa, sin perjuicio de cualesquiera otras autorizaciones
administrativas exigidas por la legislacion sectorial.

5.- Los proyectos de nueva planta en lugares de espacio abierto y
natural serd preciso la interposicion de pantallas vegetales para
ocultar elementos no integrados paisajisticamente o bien
realizar cualquier otra medida de integracion de dichos
elementos.

6.- Se prohibe la ejecucion de desmontes y terraplenes con altura
superior a tres metros. A partir de dicha altura, deberd
realizarse una previa evaluaciéon de su necesidad y su incidencia
en el paisaje. Se exceptuan del cumplimiento de este precepto
los supuestos previstos expresamente en estas Normas o en las
fichas de Ordenacion respecto a edificaciones en ladera

7.- Para la realizacién de obras o actividades que lleven aparejadas
movimientos de tierra con pendientes superiores al quince (15)
por ciento o de volumen superior a cinco mil (5.000) metros
cubicos los proyectos deberan incluir la documentacién vy
estudios necesarios que incorporen las medidas correctoras
suficientes para garantizar la ausencia de impacto negativo
sobre la estabilidad o erosidn del suelo.

8.- En relacién con las edificaciones en suelo rustico, se deberan
cumplir los siguientes condicionantes:

a) Las zonas de edificacion asumiran en lo posible las
caracteristicas  preexistentes, siempre que no se
especifique lo contrario de manera explicita.
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b)

d)

f)

g)

h)

Se evitara el tipo casa-saldén, reguldndose con especial
énfasis el tamano, material y color de las puertas.

Las edificaciones deberan presentar todos sus paramentos
exteriores y cubiertas totalmente terminados, empleando
formas, materiales y colores que favorezcan una mejor
integracion en el entorno inmediato y en el paisaje.

Se evitaran los alicatados en fachadas, empleandose, en
todo caso, piedra (natural o artificial) 0 muros enfoscados
y pintados.

Se debe evitar el empleo de carpinteria metdlica, en
especial en barandillas y puertas exteriores.

Se debe mitigar el contraste con el uso de pantallas o
camuflajes vegetales integrando las formas duras y rectas
de las construcciones

En el caso de edificaciones y construcciones adosadas y
entre medianeras, se enfoscara y pintard el muro
medianero en tanto no se ejecute la edificacidon colindante.

La conduccion del tendido eléctrico y telefénico sera
subterranea o integrado a la fachada mediante la
utilizacion de sistemas que permitan ocultarlo.
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Capitulo 4. Medidas de ahorro y diversificacién energética

Art. 6.4.1. Objetivos

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife tendera en la aplicacion,
gestidon y ejecucién del presente Plan General al cumplimiento de los
siguientes objetivos:

a) Promover un uso racional de la energia con medidas de
ahorro y eficiencia energéticas

b) Implicar a todos los servicios y organismos municipales en
el ahorro de energia y en la promocion de las energias
renovables.

c) Informar, aconsejar y sensibilizar al ciudadano y a los
empresarios en aspectos relacionados con monitorizacion
didactica en los colegios del municipio

d) Elaborar estudios y establecer su seguimiento
encaminados a conocer la situacion del municipio en
materia energética, para dimensionar y priorizar las
intervenciones dentro de un Programa Municipal de
Energia, que deberd formular en el plazo maximo de un
afno desde la entrada en vigor del presente Plan General.

Art. 6.4.2. Medidas sobre alumbrado publico

2013

1.-

Todos los planes de desarrollo de la ordenacidon pormenorizada
de ambitos o unidades de suelo urbano no consolidado
ordenado y de sectores de suelo urbanizable no ordenado
deben incluir entre sus determinaciones la obligacién de que los
proyectos de urbanizacion incluyan el alumbrado publico
exclusivamente mediante fuentes de energia solar fotovoltaica
o cualquier otro sistema de energia renovable.

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife debera realizar
progresivamente, y con la temporalidad que se establezca en el
Programa Municipal de Energia, las actuaciones tendentes a
sustituir el actual alumbrado publico por nuevos elementos
disefados para el ahorro y la eficiencia energética, utilizando en
lo posible energia solar fotovoltaica.

If:v"f}\ll‘{l.(:zENERAL}EORDENACiON

CRUZ DE TENERIFE



Art. 6.4.3. Edificios de dotaciones

Todo nuevo edificio destinado a dotacién publica municipal utilizara
energia solar foto-voltaica para el suministro eléctrico y energia solar
térmica para el calentamiento del agua.

Art. 6.4.4. Parque movil municipal y vehiculos de transporte publico

Art. 6.4.5.

1.-

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife debera introducir en
los sucesivos contratos para la adquisicion de vehiculos
destinados al parque movil municipal la obligacién de que
vengan dotados con sistemas no contaminantes.

La utilizacion de sistemas no contaminantes sera también
exigible en los futuros programas de transporte publico con
destino a los taxis de nueva incorporacién y para las guaguas
nuevas que cubran lineas cuyo recorrido lo permita.

Medidas de ahorro energético

1.-

Los nuevos proyectos de promocion de viviendas deberan
incluir medidas de urbanizacion y construccidon bioclimatica
como requisito previo para su aprobacion. Para ello, se
estudiarad que los proyectos minimicen el consumo energético
de los hogares mediante su adecuado aislamiento, orientacion,
iluminacién y ventilacién naturales.

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, en coordinacion
con el resto de las Administraciones competentes, introducira
mecanismos de fomento y deducciones fiscales para la
introduccién de colectores y sistemas solares térmicos, el
aprovechamiento energético de la biomasa o la valorizacion
energética de los residuos.

Los futuros desarrollos de suelo para implantaciones
consideradas como estratégicas incluiran entre los elementos
propios de su urbanizacion las redes de distribucion de gas,
cuando ello fuera técnicamente viable.
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Capitulo 5.

Art. 6.5.1.

Art. 6.5.2.

Art. 6.5.3.

Medidas de proteccion del Patrimonio Historico

Alcance de las medidas sobre Proteccién de patrimonios histéricos

Las determinaciones de este Capitulo son complementarias a las
establecidas en el Catalogo de Proteccion que se integra en la
documentacién del Plan, a las Normas de Ordenacion Estructural y
a la normativa especifica sobre la materia, en especial, la Ley
4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias, el
Reglamento sobre Intervenciones Arqueoldgicas en la Comunidad
Auténoma de Canarias, aprobado por Decreto 262/2003, de 23 de
septiembre.

Obras de urbanizacion

Las obras de urbanizacion de los sectores El Chorrillo Industrial
(SSU 5.8), Costa Carddn (SSU 5.5), Barranco del Muerto (SSU 5.3),
Los Lirios - Las Vistas (SSU 5.4), El Draguillo Sur (SSU 5.9) y La
Gallega Baja (SSU 5.12) deberan tener a pie de obra un técnico
competente en materia arqueoldgica y paleontoldgica durante todo
el proceso de transformacién del suelo, sin perjuicio de que el
proyecto de urbanizacion deba contar con el estudio de impacto
exigido en el articulo 65 de la Ley de Patrimonio Histdrico de
Canarias.

Paralizacion de actos de ejecucion

Se deberan paralizar de inmediato los actos de transformacion del
suelo o las obras en cuanto se detecte el indicio de la existencia de
elementos que pudieran tener valor patrimonial a proteger o a
conservar.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Instalaciones, construcciones y edificaciones existentes

1.- En aquellas instalaciones, construcciones vy edificaciones
existentes a la entrada en vigor del presente Plan General de

Ordenacién 'y que resulten disconformes

las

determinaciones del mismo, tendran la consideracion de
situacion legal de fuera de ordenacién, en virtud de la
normativa urbanistica en vigor y se regiran por lo establecido
en el articulo 1.1.11 de estas Normas, sobre situaciones y
régimen de fuera de ordenacién, sin perjuicio de lo dispuesto

en los apartados siguientes.

2.- No pueden ampararse en la condiciéon de fuera de ordenacién
las construcciones e instalaciones ilegales cuyo plazo para el
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad y
restablecimiento del orden juridico perturbado no haya
prescrito, de acuerdo a lo establecido en el articulo 180 del

TRLOTENC.

3.- A las edificaciones, construcciones o instalaciones cuyo plazo
de restablecimiento de la legalidad y del orden juridico
perturbado hubiera prescrito, cabe aplicarles por analogia el
régimen legal de fuera de ordenacidén, sin que ello signifique
su legalizacion, que debera atenerse a lo establecido en el
articulo 180 del TRLOTENC. A estos efectos, se debera
acreditar la antigledad de la edificacién, construccién o
instalacidon por medio de un certificado que pruebe la fecha de
terminacion de las obras firmado por un técnico competente,
con los requisitos establecidos para ello en el Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, y sin perjuicio de la posible
estimacién de cualquier otro medio de prueba que sea

admisible en Derecho.
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4.-

En el caso de las edificaciones censadas al amparo del Decreto
11/1997, de 31 de enero, y sin perjuicio de la aplicaciéon del
régimen de fuera de ordenaciéon precisado en el articulo
44.4.b) del TRLOTENC, sera de aplicacion el régimen sefialado
en la Disposicidon Adicional 1@ del TRLOTENC. En su virtud, y
durante el primer cuatrienio de vigencia del Plan General, la
administracion municipal debera formular un plan especial de
ordenacién comprensivo de las citadas edificaciones vy
diferenciado del previsto en el apartado 7 de la presente
disposicion

Los usos preexistentes que resulten incompatibles con la
nueva ordenacidon podran mantenerse en tanto no hayan de
implantarse los nuevos usos establecidos como consecuencia
de actuaciones de ejecucién urbanistica.

En los edificios que se hayan construido amparados en licencia
y ajustados a ella, cuya altura exceda de la altura maxima
reguladora o del nUmero maximo de plantas permitido en el
presente planeamiento, se podra ejecutar, hasta la entrada en
vigor del Plan Especial a que se refiere el siguiente apartado
(que definira su régimen juridico definitivo), cualquier tipo de
obra, siempre que ello no suponga alargar de forma artificiosa
la vida de estas edificaciones.

La administracion municipal queda obligada al desarrollo del
presente régimen en los siguientes términos:

a) Durante el primer cuatrienio de vigencia del Plan General se
formulara y aprobara un Plan Especial comprensivo del
Catalogo de edificaciones en situacidon de fuera de ordenacion.

b) Dicho Plan Especial analizard las areas de ordenacion
urbana de este Plan General al objeto de determinar si
comprenden mas de 400 habitantes o 12.000 metros
cuadrados de edificacién residencial o turistica alojativa por
hectdrea de superficie, precisando en concreto los usos
existentes en las plantas baja y primera de cada edificacion.
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En caso de que el niumero de habitantes o la superficie de
edificacion residencial o turistica alojativa, considerando la
existencia de usos distintos al residencial o turistico, sean
inferiores a los establecidos en el parrafo anterior, el Plan
Especial podra, de conformidad con el articulo 37.4 del Texto
refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, modificar las
alturas sefaladas en este Plan General para cada manzana o
unidad urbana equivalente, al objeto de adecuar la ordenacién
pormenorizada a la realidad fisica existente, quedando
ordenadas, en consecuencia, las edificaciones comprendidas
en dichas areas de ordenacién urbana”.

Segunda. Derogacion y vigencia transitoria

1.-

Con la entrada en vigor de la presente Revision del Plan
General se produce la derogacion automatica de la Adaptacion
Basica del Plan General de Ordenacion Urbana de 1992 al
TRLOTENC, aprobada por la COTMAC el 30 de enero de 2005
y cuya entrada en vigor plenamente se produjo el uno de
marzo de 2006, y de los instrumentos de desarrollo
amparados en los Planes Generales anteriores, asi como sus
revisiones y modificaciones, con la excepcion de los que
sefialen expresamente en las Fichas de Ordenacién, que se
mantendran vigentes. La derogacion de los planes no afecta a
sus instrumentos de gestion y urbanizacion aprobados
inicialmente y en curso de ejecucion, que no hayan incurrido
en caducidad.

Hasta tanto se produce la aprobaciéon de las Ordenanzas
Municipales de Edificacidon y Urbanizacidn, seran de aplicacion
transitoria las determinaciones de la Adaptacion Basica del
Plan General de Ordenacién Urbana de 1992 al TRLOTENC,
aprobada en por la COTMAC el 30 de enero de 2005 y cuya
entrada en vigor plenamente se produjo el uno de marzo de
2006, y de los planes de desarrollo citados en el apartado
anterior que regulen la materia propia de tales Ordenanzas.
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3.-

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo o de
Modificacion puntual del Plan General de Ordenacidon Urbana
de 1992 que la presente Revisidon considere vigentes y a los
que remite las Fichas de Ordenacién deben entenderse como
propios del presente documento, siendo por tanto asumidos
como instrumentos de desarrollo del mismo, a los efectos de
la remisidon que se efectla a su ordenacién pormenorizada y
sin perjuicio de las determinaciones o instrucciones que se
introduzcan en la ficha correspondiente.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo o de
Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion de 1992
que, a la entrada en vigor de este Plan General se encuentren
aprobados provisionalmente, se consideran de régimen
transitorio y podran continuar su tramitacion conforme a las
prescripciones que le sean de aplicacion.

Tercera. Régimen Transitorio de la Gestién Urbanistica

2013

1.-

Todos los procesos de gestion urbanistica que se encuentren
en curso de ejecucion y para los que el Plan General
determina la continuidad de los mismos conforme al régimen
con el que se iniciaron, se consideran de régimen transitorio a
todos los efectos y continuaran sus tramites y procedimientos
de conformidad con lo establecido en los respectivos
instrumentos, salvo que se introduzcan otras determinaciones
en la ficha correspondiente del Fichero de Ordenacion
Urbanistica del Plan Operativo.

Ademas de las amparadas con caracter general en la
Disposicion Transitoria Segunda del Reglamento de Gestién y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento, también podran
acogerse a la condicion de Unidades de Actuacién de Régimen
Transitorio las que deriven del planeamiento anterior y retinan
alguna de las siguientes condiciones:

a) Que, con anterioridad a la entrada en vigor del presente
Plan General, se hubieran presentado a tramite o hubieran
iniciado las operaciones juridicas o materiales de
ejecucién, de acuerdo a la legislacién entonces vigente.
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b) Que deriven de acuerdo aprobatorio de delimitacion o de
instrumentos de ordenacidn ya aprobados pero no hubiera
podido iniciarse su ejecucion por causas no imputables al
promotor.

Las Unidades de Actuacion de Régimen Transitorio vendran
identificadas como tales en la ficha correspondiente del
Fichero de Ordenacion Urbanistica del Plan Operativo y quedan
sujetas al régimen establecido en dicha Ficha v,
supletoriamente, al que tuvieran ya reconocido al tiempo del
acuerdo aprobatorio de su delimitacion.

De acuerdo a lo establecido en la Disposicion Transitoria
Primera 2 a) del TRLOTENC, las unidades de actuacion de
régimen transitorio situadas en suelo categorizado como
urbano consolidado ordenado en este Plan General de
Ordenacién, principalmente en operaciones integrales de
urbanizaciéon, renovacién o edificacion, mantienen su
delimitacién y régimen juridico aplicable hasta tanto se
culmine totalmente el proceso de ejecucion juridica y material
del planeamiento y se cumplimenten los deberes urbanisticos
de cesidon, equidistribucién y urbanizacién exigibles a los
propietarios. La categorizacion del suelo como urbano
consolidado Unicamente tendra plenos efectos al término de la
ejecucion integral del planeamiento en el ambito de la unidad
de actuacién; aplicandose hasta entonces el régimen
urbanistico de cesiones derivado de la situacién transitoria del
ambito de que se trate.

Cuarta. Régimen transitorio aplicable a edificaciones en Asentamientos Rurales

1.-

Las edificaciones en Asentamientos Rurales ejecutadas o en
ejecucion al amparo de la normativa anterior, quedan
sometidas transitoriamente al régimen establecido por la
citada normativa.

Igual régimen se aplicard a las parcelas vacantes situadas
entre medianeras con frente a viario publico y que no cumplan
alguna de las normas de edificacidn establecidas en el
presente Plan.
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3.- Este régimen de caracter transitorio sera de aplicacion a las
licencias de edificacion que se presenten en forma durante el
plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de la
ordenacién pormenorizada del Asentamiento Rural de que se
trate.

4.- Transcurrido el plazo sefialado en el apartado precedente, sera
de integra aplicacion la normativa establecida en el presente
Plan General o sus planes de desarrollo, permitiéndose las
obras de reforma, ornato e higiene, asi como las obras de
aumento de volumen que sean precisas para garantizar el
cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad.

Quinta. Régimen transitorio aplicable a pensiones ya autorizadas

A las pensiones ya autorizadas les seran de aplicacion las
Disposiciones Transitorias Segunda y Cuarta del Decreto 142/2010,
por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de
Alojamiento y modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el
que se regulan los estandares turisticos.
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ANEXO DE TABLAS DE COEFICIENTES DE
PONDERACION Y HOMEGENIZACION DE LAS
ZONAS DE EDIFICACION Y USQOS
PORMENORIZADOS

COEFICIENTES DE PONDERACION POR ZONAS DE EDIFICACION

Coeficiente de
Ponderacion

Zona de Edificacion

Zona de
Edificacion

) Mantenimiento de la Edificacion 1,00
© Edificacion Cerrada 1,00

Edificacion Cerrada Especifica 1.2, 3.1, 3.2, 3.3, 3.5, 3.6, 3.7,

3.10, 3.12, 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 5.1, 5.2, 6.2, 6.3, 6.6, 6.1, 6.8,
(Ce) 8.1, 8.2, 9(G2), 9(G13/20), 9(G29/31/33), 9(G4), 9(G6), 1,00

9(G7/15), 9(G9/10), 9(G24), 9(G34), 9(G36), 9(G37A),

9(G37B), 9(G39/40), 10.1, 13.1y 20.1
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 2.2, 9.1, 9(G3) y 24.1 1,05
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 3.11 1,10
(Ce) Edificacion Cerrada Especifica 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7, 2.8 2.9, 6.5 1,25
(A-E) Edificacion Abierta E 1,00
(A-R) Edificacion Abierta R grado 7, 10, 12, 13y 14 1,00
(A-R) Edificacion Abierta R grado 4, 8, 11, y 15 1,05
(A-R) Edificacion Abierta R grado 1, 3,6, 9y 16 1,10
(A-R) Edificacion Abierta R grado 5y 17 1,15
(A-R) Edificacion Abierta R grado 2 1,25
(A-U) Edificacion Abierta U grado 1, 7, 10y 14 1,00
(A-U) Edificacion Abierta U grado 2 y 3 1,20
(A-L) Edificacion Abierta U grado 5, 6, 8, 11, 17, 18 y 20 1,40
(A-U) Edificacion Abierta U grado 12, 16, 19, 21y 22 1,60
(A-U) Edificacion Abierta U grado 4, 9y 13 1,80
(A-U) Edificacion Abierta U grado 15 2,00
(A-1) Edificacion Abierta I 1,00

Edificacion Abierta Especifica 1, 5, 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17,
24, 25, 26, 27, 28 ,29, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 41,

(e) 42, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 56, 59, 60, 61, 1,00
62, 63, 64, 67 y 68
Edificacion Abierta Especifica 2, 4, 43, 57, 66, 69, 70, 71, 72,
(Ae) 73,74,75,76y 77 1,05
(Ae) Edificacion Abierta Especifica 3, 30, 40 y 58 1,10
(Ae) Edificacion Abierta Especifica 8 y 65 1,15
(Ae) Edificacion Abierta Especifica 9, 7, 20 22, 78 1,25
PLANGENERALDEORDENACION
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COEFICIENTES DE PONDERACION DE LOS USOS ‘

Uso pormenorizado ‘ Coef. Uso

RC i Residencial Colectiva 1.00
RU ! Residencial Unifamiliar !
RC-VP | Residencial Colectiva de vivienda protegida (VP) 0.75
RU-VP ! Residencial Unifamiliar de vivienda protegida (VP) !
H i Turistico hotelero 1,20
o] i Oficina 1,00
C : Comercio 1,30
H/R : Hosteleria / Restauracion 1,10
T : Terciario (sin definir uso pormenorizado)* 1,20
/1 : Terciario / Industrial 1,10
! En zona de actividades logisticas 1,20
IP ! Industrial de produccion 1.00
IL ; Industria Ligera !
E ! Equipamiento (privado) 0,80
AP ' Infraestructuras de comunicaciones Aparcamiento 0,70

1 El uso Terciario (sin definir uso pormenorizado) sélo se determina con caracter vinculante o no
vinculante, para su concrecion en el planeamiento de desarrollo correspondiente.

2 No se ponderard el uso de aparcamiento cuando se trate de los provenientes del art. 3.1.4.
“Dotacion de plazas de aparcamientos en edificios”.

2013

En dmbitos de gestion donde es necesaria la equidistribucion,
en el caso de que el uso se sitle en plantas de sétano, se
aplicaran los siguientes coeficientes de minoracién sobre los
de uso:

En planta 12 de sétano: 0,80
En planta 22 de sétano: 0,70
En planta 32 de sétano: 0,60
En planta 42 y siguientes de so6tano: 0,50
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COEFICIENTES DE HOMOGENIZACION DE USOS Y ZONAS DE EDI

ZONA DE EDIFICACION Residencial RSP U Oficina Comercio AEREEGE || UCEEEr/ Terciario Industrial SR CIED
\i hotelero Restauracion| Industrial privado

1,00 0,75 1,20 1,00 1,30 1,10 1,10 1,20 0,80
C 1,00 0,75 1,20 1,00 1,30 1,10 1,10 1,20 1,00 0,80
Ce 1.2, 3.1, 3.2, 3.3, 3.5, 3.6, 3.7, 3.10, 3.12, 4.1, 4.2,
4.3, 4.4,5.1, 5.2, 6.2, 6.3, 6.6, 6.1, 6.8, 8.1, 8.2, 9(G2),
9(G13/20), 9(G29/31/33), 9(G4), 9(G6), 9(G7/15), 1,00 0,75 - 1,00 1,30 - - 1,20 - 0,80
9(G9/10), 9(G24), 9(G34), 9(G36), 9(G37A), 9(G37B),
9(G39/40), 10.1, 13.1y 20.1
Ce grado 2.2, 9.1, 9(G3) y 24.1 1,05 0,79 - 1,05 1,36 - - - - -
Ce grado 3.11 1,10 0,82
Ce grado 2.3, 2.4, 2.5,2.6,2.7,2.82.9y6.5 1,25 0,94 - - 1,62 - - - - -
A-E - - - - - - - - - 0,80
A-Rgrado 7,10, 12,13y 14 1,00 0,75 1,20 1,00 1,30 1,10 - - - 0,80
A-R grado 4, 8,11y 15 1,05 0,79 1,26 1,05 1,37 1,15 1,15 - 1,05 0,84
IA-R gradol, 3,6,9y 16 1,10 0,83 1,32 1,10 1,43 1,21 1,21 - - 0,88
IA-Rgrado 5y 17 1,15 0,86 1,38 1,15 1,50 1,26 - - - 0,92
IA-R grado 2 1,25 0,94 1,50 1,25 1,63 1,37 1,37 - - 1,00
A-Ugrado1,7,10y 14 1,00 0,75 - 1,00 - 1,10 - - - 0,80
A-Ugrado2y 3 1,20 0,90 - 1,20 - 1,32 - - - 0,96
IAUgrado5, 6,8 11,18 y20 1,40 - - 1,40 - 1,54 - - - 1,12
IA-U grado 12, 16, 19,21y 22 1,60 - - 1,60 - 1,76 - - - 1,28
A-U grado 4,9y 13 1,80 - - 1,80 - 1,98 - - - 1,44
IA-U grado 15 2,00 - - 2,00 - 2,20 - - - 1,60
A-1 - - - 1,00 1,30 1,10 1,10 1.20 1,00 0,80
lAe grado 1, 5, 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 24, 25, 26,
27, 28 ,29, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 44,
45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 56, 59, 60, 61, 62, 1,00 0,75 1,20 1,00 1,30 - 1,10 1,20 - 0,80
63, 64, 67 y 68
,7A7e grado 2, 4, 43, 57, 66, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76 y| 1,05 0,79 B R B R B 1,26 R R
lAe grado 3, 30, 40 y 58 1,10 - - 1,10 - - - - - 0,88
lAe grado 8 y 65 1,15 - - - 1,50 - - - - -
Ae grado 9, 7,2022y 78 1,25 - - - - - - - - 1,00

Cdédigos de las Zonas de Edificacion: M: Mantenimiento de la Edificacién; C: Edificacién Cerrada; Ce: Edificacién Cerrada especifica; A-R:
Edificacion Abierta R; A-U: Edificacion Abierta U; A-1: Edificacion Abierta I; Ae: Edificacion Abierta Especifica.
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TABLA DE USOS ALTERNATIVOS
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1.RESIDENCIAL 2. TURISTICO 3.TERCIARIO 4INDUSTRIAL ~ 5.ESPACIOS LIBRES ~ 6.USOS DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS (DOTACIONALES)
] O [ ] = [ =

(1) Que el nuevo uso residencial tenga una densidad igual a Ia resultante de aplicar una vivienda cada 3 plazas alojativas hoteleras
e se supriman, sean existentes o no, de acuerdo al numero maximo permitido o previsto, o la resultante en su caso, de viviendas
2) Siempre con informe favorable de la Comision Técnica de 1+D Nuevas Tecnologias. .
3) Nuevo uso menor intensidad efecto contaminante.
4) Previo informe técnico precepivo.
(5) Verificando las condiciones del Art. 5.4.5 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada
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[P ————
[EerTp—

..

120 m? construidos 0 100 m? Gtiles.

6&508 DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS (EQUIPAMIENTOS) %RAESTRUCTURAS DE SERVICIOS %FRAESTRUCTURAS DE COMUNIC
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TABLA DE USOS COMPATIBLES
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7. INFRAESTRUCTURAS DE
SERVICIOS
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USOS PRINCIPALES

1.RESIDENCIAL 2. TURISTICO 3.TERCIARIO 4INDUSTRIAL ~ 5.ESPACIOS LIBRES ~ 6.USOS DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS (DOTACIONALES)
] O [ ] = [ =

+) Categorias necesarias para la adecuada funcionalidad de cada cas
**) Previo informe lavorahle del drgano competente en lo relativo a muvnhdad y tréfico.

) Acividades tutisicas no alojtivas o aojaivas de cardcler coplementaro 2 a acividad principal, y iempre que el uso pincipal se desairolle en Equipamiento y 10 con a caficacion de Dotacion.

} erdn los establecmos e ol aiculo 554 capitulo 2, titulo 5, de las Normas de Ordenagion Estructu
1) Serdn los establecidos en el titulo 5 de las Normas de Ordenacion Estructural.

usu companbla
E idad cuando el uso principal sea Dotacion.
X(E) = compat\blldad cuando el uso principal sea Equipamier
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6&508 DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS (EQUIPAMIENTOS) %RAESTRUCTURAS DE SERVICIOS %FRAESTRUCTURAS DE COMUNIC

Acceso independiente y directo desde espacio public

Almacenaije que no supren densidad de carga de fuego 100 Mcal/m2.

Superficie <150 m? y densidad de carga de fuego <200 Mcal/m? y potencia eléctrica instalada 0 KWy acceso estringido de vehiculos con PMA =200 kg
Superficie <150 m? y densidad de carga de fuego <200 Mcal/m? y potencia eléctrica instalada v}/ acceso restringido de vehiculos con PMA =2500 kg.
Superficie <100 m? y densidad de carga de fue ugo <200 Mcal/m? y potencia eléctrica instalada y sin acceso de vehiculos.

Superficie <150 m? y potencia eléctrica instala

Siempre que Ia actividad se adecuen al las condiciones de edificacién o espacio libre privado.

Ganaderia estabulada familiar existen!

Vivienda destinada a quien custodie a mslalacnén, con acceso independiente y directo desde espacio publico.

AGROPECUARIO  1OMINERO  11AVBIENTAL
O &

Supericle <300 m2y densidad de carga de fuego <200 Noaymzy potencia eéctrica nstalada =18 KW.
Superficie <200 m? y densidad de carga de fuego <200 Mcal/m? y potencia eléctrica instalad:
Superficie <150 m? y potencia eléctrica instalada
Si el uso compatible es de menor intensidad y tiene menos efecto contaminante que el principal caracteritico.
En régimen de edificio o espacio libre privado exclusivo.
Si el uso compatible es de menor intensidad.
Superficie edificable =10% si uso principal dotacién, =50% sl uso principal equipamiento; siempre que sea uso secundario
& implante como actividad complementaria al uso principal
&% Gsarmolia como actlvldad complementaria del uso prin
La superficie ocupada sea =10% de la superficie de la parcela y a\tura méxima 1 plantay =5 m.
Verificando las condi or\es del Art. 5.4.4, apartado b, de las Normas de Ordenacién Pormenorizada
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