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Articulo 1.0bjeto del Plan Especial

1. Es objeto del presente Plan Especial establ condicienes ambientales,
la ordenacion, los parametros urbanisticos y las condiciones especificas para
el desarrollo del Centro Geriatrico Especializado del Subsector de la Montana
de la Estrella en el T.M. de San Miguel de Abona.

Articulo 2. Ambito de aplicacion

1. El ambito territorial de aplicaciéon del Plan Especial afecta al conjunto de la
propiedad de 126.000 m?, correspondientes al Subsector de la Montafia de la
Estrella.

2. Las Normas Urbanisticas seran de aplicacion en su ambito respectivo.

Articulo 3. Tipo de Plan

1. El Plan Especial que desarrolla un Sistema General como Equipami
Asistencial Privado, es de los definidos en la Ley del Suelo (Real
1346/1976 de 9 de Abril) en su articulo 17 y que desarrolla las previgg
Planeamiento Municipal.

Articulo 4. Vigencia, Modificacidon y Revision

1. La vigencia del Plan Especial se considera indefinida, hasta tanto no se
modifique el mismo. '

2. La Modificacion del plan se producira por cambios de la calificacion de suelo.

3. Procedera su Revision cuando se produzca un cambio sustancial del objeto
del mismo, o por la aparicion de algun fendmeno que modifique la estructura
de ocupacion.

Articulo 5. Instrumentos de Desarrollo. Fases

1. La parte publica del Sector precisa desarrollo especifico de Proyecto de
Urbanizacion.

2. La parte privada se desarrollaréd directamente con Proyecto de Edificacion,
donde se incluira la urbanizacion, del viario y las redes comunes.

3. Se posibilita la ejecucidn por fases de las distintas partes del Centro
Geriatrico Especializado.
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Articulo 6. Sistema de Actuacion ~ ensesiond® Egﬁ;"’ ARIO.

1. El Sistema de Actuacion para el desarrollo del Plan Espgao:al sera el de
COMPENSACION de acuerdo a lo pre\nsto en la Ley Suelo y sus
Reglamentos.

Articulo 7. Interpretacién

2. El presente Plan Especial se interpretara de forma conjunta a través de la
lectura de sus diferentes documentos: Memoria, Planos y Normas
Urbanisticas.

3. De forma concurrente es de aplicacion las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias Municipales de San Miguel vigentes (Texto Refundido 26
Febrero 1987) para cualquier duda o indefinicion.

4. En los casos de dudas o imprevistos, prevalecera la soluciéon mas favorable o
gue suponga una mejor adaptacion al lugar, pudiéndose solicitar informe
aclaratorio al Ayuntamiento de San Miguel.
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CAPITULO II. MEDIDAS_ DE PROTECCION Y DISENO AMBIENTAL

Articulo 8. Adaptaci'c’)r#‘-.\General al lugar

1. Mantenimiento y potentiacién de las zonas de vegetacion natural, como zona
verde o espacios libres, integrandolas en el diseno del conjunto.

2. Adaptacion de los diferentes volumenes edificados a la topografia del terreno,
evitando los excesivos movimientos de tierra.

3. Remate de bancales y bordes del viario con murados de piedra.

4. Trazado del viario por las pistas existentes y enterramiento de todas las redes
infraestructurales por el viario.

5. Mantenimiento y rehabilitacién de los bancales de secano para Parque
Agricola.

6. Aprovechamiento de la tierra vegetal proveniente del desmonte de la
parcelas.

7. Adaptacion de las luminarias a la Ley del Cielo de Canarias.

Articulo 9. Criterios de disefio ambiental

Con caracter indicativo se apuntan una serie de criterios de disefio ambiental que
afectan tanto al conjunto de la urbanizacion como a las propias edificacj ogaswue
deberan servir de referencia para el desarrollo de los Proyectos de E _-“éacian f-,“x‘

Agricola.
Utilizacidn de especies vegetales autoctonas o especies con
para el tratamiento integral de la jardineria. Dl O

Aplicacidon complementaria de sistemas energéticos alternativos (solar=

Separacién de redes fecales y pluviales con aprovechamiento de las aguas de

escorrientia.

5. Utilizacion de vehiculo eléctrico al interior del Centro y organizacion de los
traficos de servicio.

6. Utilizacion de los sistemas pasivos en el disefio de las edificaciones
(orientacion, aislamiento, ventilacién cruzada, conveccion, refrigeracion por
agua, iluminacién).

7. Utilizacion de materiales nobles vy duraderos y prohibicion de aquellos

materiales con contraindicaciones ecoldgicas (plasticos, barnices, etc.).

Gestién de los residuos solidos del conjunto del Centro.

Aplicacion de medidas de control de consumos, ahorro energético,

aprovechamiento y reciclaje.

© ®

Articulo 10. Condiciones Generales de las Redes Infraestructurales

1. Todas las redes infraestructurales se ejecutaran enterradas, con sus
correspondientes registros, a traves del viario rodado o peatonal.

2. Se dimensionaran en funcion de los correspondientes consumos,
cumplimentando la legislacién sectorial al efecto.
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CAPITULO IIl. ORENACION GENERAL URBANISTICA

Articulo 11. CIaSL icacion del Suelo

1. El Subsector de la Mantafa de la Estrella, ligado territorialmente al Sector del
Llano del Camello, se considera un sector Unico con gestién independiente.

2. Todo el ambito del sector es Suelo Apto para Urbanizar como Sistema
General de Equipamiento Asistencial Privado.

Articulo 12. Calificacion del Suelo

1. A efectos urbanisticos se establecen tres categorias de suelo:
= Como Equipamiento Asistencial Privado, todo el ambito del Centro
Geriatrico Especializado que es una Unica parcela urbanistica.

= Como Zona Verde Publica de cesidn publica y gratuita, que constituye el
10% de la superficie del sector unos 12.600 m?, se califica la ladera de la
Montaria de la Estrella y la zona del acceso superior al Centro Geriatrico.

» (Como Viario Publico rodado, de cesién publica y gratuita, el ramal de
acceso superior, desde la carretera general TF-621 a dar acceso a la zona
verde publica.

2. Los diferentes usos a introducir en el conjunto del Centro Geriatrico

Especializado, tienen caracter de subparcela y podran intercambiarse SOLES si

siempre que no se superen los limites de los parametrozﬁﬁéﬁo Y

establecidos.

Articulo 13. Parametros Generales

1. Los parametros generales del Subsector tienen caracter
constituyen el techo de la intervencidn a todos los efectos, su variacion
implica Modificacion del Plan Especial.

2. Parametros Generales

e Superficie Subsector 126.000 m?
o Edificabilidad Subsector 0,20 m*/m?
e Edificabilidad Total 25.200 m?
o Edificabilidad méaxima (Edificaciones tuteladas) 10.000 m? (40%)
¢ Densidad equivalente 20 Vd/Ha.
e N° maximo de camas 1.080 camas
¢ Tipologia edificacién Abierta - Ciudad Jardin
o N°maximo de plantas 2 plantas
¢ Ocupacién maxima 25.200 m® (20%)
e Retranqueos minimo 12 m. avia-10m. a lindero
e Empleo previsto 224 empleos
e Plazas aparcamiento minimas 250 plazas (1/100 m?)
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ENACION INDICATIVA DE USOS

omf‘, acion de Usos

calificada para Centro Geriatrico Especializado se considera una
parcela Unica a efectos urbanisticos, entendiéndose los distintos usos a
introducir como subparcelas.

2. La propuesta reflejada en el Plano de Ordenacion n° 3 de Ordenacion
Indicativa de Usos, tiene caracter indicativo, pudiendo los distintos Usos
intercambiarse entre si, siempre y cuando no se superen los parametros
generales establecidos.

3. Los usos generales a introducir en las distintas subparcelas seran los
siguientes:

CG Centro Geriatrico

CT Centro de Terapias

CR Centro de Rehabilitacién

BT Bungalows Tutelados

AT Apartamentos Tutelados

CC Construcciones Complementarias

Cl Centro de Informacion

PA Parque Agricola

subparceias se detallan en el art.
Especificas.

Articulo 15. Sistemas

1. Se consideran como Sistemas, el conjunto de elementos que complementan
los Usos del Centro Geriatrico, y son los siguientes:

= Espacios Libres Privados
=  Viario Publico

= Viario Privado Comun

=  Aparcamiento de Zona

* Peatonal Comun

= Cerramiento y Acceso

2. Se entiende como Espacio Libre Privado, las zonas de interés natural que
mantienen las comunidades vegetales originales. Su mantenimiento tiene
caracter vinculante y se posibilita su potenciacion y el trazado de pequefios
senderos o miradores que den funcionalidad al conjunto.

3. El Viario Publico, constituye una Clasificacién de Suelo y asegura los accesos
ala TF-621y a la Zona Verde Publica.
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ado Comun al interior de la parcela urbanistica del Centro
caracter indicativo y podra precisarse su trazado.

El. Aparcamiento de Zona tiene asimismo caracter indicativo, debiendo en
cualquier caso resolverse la capacidad de aparcamiento general al interior de
las subparcelas. |

El Peatonal Comun tiene también cardcter indicativo, y lo constituyen aquellos
senderos peatonales que dan servicio al conjunto de las subparcelas. Los
Proyectos de Edificacion podran precisar su trazado.

El conjunto del Centro Geridtrico Especializado se considera un recinto
cerrado con Cerramiento y control de Acceso. A su vez las subparcelas
dispondran también de cerramiento. Se combinaran los acabados de piedra
con cerramientos vegetales, posibilitdindose una altura maxima de 2,10 m.

Articulo 16. Parametros y Condiciones Especificas por Usos

En base a los Parémetros y Condiciones Generales se hace para cada una de las
Zonas o Subparcelas referencia sobre sus Parametros y Condiciones
Especificas, asi:

1. Parametros Centro Geriatrico (CG)

Superficie Subparcela: 11550 m* (indicativa)

Edificabilidad techo: 5.000 m?

N° Camas: 200 camas

N° Maximo de plantas: 2 plantas

Tipologia Edificatoria Abierta

Ocupacion Maxima 40%

Usos Generales: asistencial y sanitario con todos servicios
anexos.

Usos Complementarios Posibilidad de piscina y pequefias zonas

deportivas al aire libre.

2. Condiciones Especificas

e Se debera resolver el aparcamiento de zona dentro de la zona en
capacidad no inferior a 1 plaza por cada 3 camas (66 plazas), ya sea en
sotano o en superficie.

» La edificacion se adaptara a la topografia no superando la altura maxima
de 2 plantas desde cualquier punto del terreno urbanizado.

e La edificacion se desarrollard en ‘“volimenes independientes’ para
suavizar su implantacion en el terreno.

e Se posibilita el acceso a sétano a través de los bancales de piedra sin que
contabilice dicha planta como volumen.































