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Normas Urbanisticas A

TITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES

Objeto y ambito territorial.

El objeto del presente Plan General es la ordenacion urbanistica del
terntorio municipal de Santiago del Teide.

De acuerdo con lo que dispone el articulo 32 del TR, este Plan General
ordena la totalidad del territorio del citado municipio.

Este Plan General de Ordenacidén se ha formulado de acuerdo con las
prescripciones del ordenamiento urbanistico vigente en el Estado, y de
la Comunidad Auténoma de Canarias.

Las alusiones a la Ley del Suelo se refieren a la Ley 6/1998, de 13 de
abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones. El Plan atiende asimismo a
los vigentes Reglamentos de Planeamiento y Gestion urbanistica -de
aplicacion supletoria en la Comunidad Autéonoma de Canarias-, asi
como al Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica.

En cuanto a la legislacion autondmica el Plan se refiere al Decreto
legislativo 1/2000, de 8 de mayo, texto refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Cananas. (B.O.C. 60, de 15-5-2000), que en adelante se citarda como
TR)

Ley 7/1995, de 6 de abnl, de Ordenacion del Turismo de Canarias
Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento
de contemido ambiental de los instrumentos de planeamiento.

Decreto 11/1997, de 31 de enero, en el que se regula la elaboracion de un
censo de edificaciones no amparadas por licencia.

Decreto 4/2001, de 12 de enero, por ¢l que se acuerda la formulacion de
tas Directrices de Ordenacion General de Turismo de Canarias.




Ayuntamiento de Santiago dej Teide P.G.OU, 2002
CCRS arquitectos Normas Urbanisticas A
Art. 2 Vigencia y ambito temporal.

1. Este Plan General de Ordenacién entrara en vigor al dia siguiente de la
publicacion de su aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de Cananas
y mantendra su wvigencia de forma indefinida, en tanto sea revisado
conforme a lo establecido en las presentes Normas Urbanisticas.

2 EL Plan Operativo debera actualizarse transcurridos cuatro afios a partir
de la aprobacion definitiva del Plan General.

3. El Programa de Actuacion Urbanistica se ha considerado para un
periodo de dos cuatrienios.

Art. 3 Revision del Plan General.

Sera procedente la revision anticipada del Plan General cuando, previo el
correspondiente estudio, se dé alguna de las siguientes circunstancias:

a) Mayores exigencias de suelo para equipamientos comunitarios o
espacios libres, como consecuencia de la transformacién econdmica y
social o de disposiciones de rango superior.

b) Alteracion o variacion substancial de las previsiones de poblacion
residente, variando en mas de un 30% la prevista en este Plan General.
¢} La ocupacion de las cuatro quintas partes del Suelo Urbano y
Urbanizable previsto por el Plan.

d) Cuando se originen procesos de urbanizacién marginal con una
ocupacion de terrenos superior al 10% de la superficie incluida en el
suelo urbano.

e) La concurrencia de otros supuestos que por disposicion legal o
reglamentaria impliquen la misma.

f) Cuando concurran los supuestos previstos en el articulo 45 del TR.

Art. 4 Modificaciones puntuales del Plan General

1. Unicamente podra modificarse el Plan General cuando no se alteren
sustancialmente los criterios generales de ordenacién ni la coherencia
entre previsiones de poblacién y ordenacion fisica.

2. En cualquier caso la modificacidn se ajustard a lo que se dispone en el
articulo 46 del TR, y debera fundamentarse en un estudio justificativo
de su incidencia en la ordenacidn vigente y especificamente del
mantenimiento de los estindares del Plan General en cuanto a

equipamientos y espacios libres.
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Art. 5

Art. 6.

Art. 7

Cooperacion interadministrativa

En toda modificacidn o revision debe cumplirse el tramite de consulta a
las Administraciones afectadas previsto en el articulo 11 del TR

Suspension del Plan General

Este Plan solo podréa suspenderse en los supuestos previstos legalmente
en los articulos 14.6 y 47 del TR.

QObservancia de las determinaciones del planeamiento.

1. Las determinaciones de este Plan General obligan por igual a Ia
Administracion y a los particulares.

2. Para que puedan autorizarse las obras o usos de caracter provisional a
que se refieren los arts. 17 de la de la Ley del Suelo y 61 del TR,
deberan cumplirse los requisitos siguientes:

a) Que tengan un caracter provisional y carezcan de naturaleza o
finalidad permanente.

b) La autorizacidn se otorgara a precario. Los usos y las obras deberan
cesar 0 ser derruidas y los terrenos y su entorno restaurados sin
derecho a indemnizacidn cuando la Administracion acuerde la
revocacion de la misma. La eficacia de la autorizacidn quedara sujeta a
la condicion legal suspensiva de prestacidén de garantia por importe
minimo de los costes de demolicion. Asimismo, la autorizacion
aceptada por el propietario debera inscribirse con las citadas
condiciones en el Registro de 1a Propiedad.

3. Para que puedan autorizarse las obras o usos a que hace referencia el
parrafo antertor, deberan cumplirse los requisitos siguientes:

a) Que tengan un caracter provisional y carezcan de naturaleza o
finalidad permanente.

b) La autorizacidn se otorgard a precario. Los usos y las obras deberédn
cesar 0 ser derruidas sin derecho a indemnizacion cuando la
Administracion otorgante acuerda la revocacion de la misma. La
autorizacion aceptada por el propietario debera inscribirse con las
citadas condiciones en el Registro de la Propiedad.

4. Asimismo, el Ayuntamiento podra ocupar temporalmente terrenos para
usos y obras provisionales cuando la ocupacion esté justificada por una_

necesidad publica de caracter transitorio / < {5{?’; :f
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CCRS arquitectos . Normas Urbanisticas A

5. En suelo rastico podran autorizarse los usos mdustnales, residenciales,
turisticos y de equipamiento y Serviclos que se integren en actuaciones
de mnterés general, de conformidad con los arts. 25 y 26 y 67 del TR.

Art. 8 Documentacion

La documentacion de que consta este Plan General se ajusta a lo
dispuesto en la Seccion 7* del Reglamento de Planeamiento, asi como al
articulo 10 del Decreto de la Comumidad Autéonoma de Canarias
35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
contenido ambiental de los instrumentos de plancamiento.

Los documentos correspondientes a las fases precedentes de
Informacion Urbanistica y Avance de Plan forman parte integrante del
mismo complementando en su caso la informacioén sobre el territono
municipal y sobre las alternativas de actuacion.

De acuerdo con lo que dispone el articulo 32 del TR la documentacion
del plan consta de:

A- Ordenacion Estructural,
Con los documentos

a) A-Memoria
b) A-Normas Urbanisticas
Los planos de:
A-1 Estructura general y organica del territorio, escala 1/10.000
A-2 Clasificacion del suelo, escala 1/10.000
A-3 Ordenacidn y Categorizacion del suelo ristico, escala 1/10.000
A-5 Esquemas de servicios, escala 1/10.000
B- Ordenacion Pormenorizada,
a) B-Memoria

b) B-Normas Urbanisticas
d) B- Estudio Econdémico y Financiero Programa de Actuacion y Plan
Operativo
Los planos de:
B-2 C(lasificacion del suelo: Nticleos urbanos, escala 1/5.000
B-4 Calificacidon del Suelo Urbano, escala 1/1.000
Sintesis a escala 1/5.000
B-5 Esquemas de servicios Nucleos urbanos, escala 1/2.500
B-6. Plan Operativo, escala 1/10.000
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Art. 9 [nterpretacion v vinculacidn normativa de los documentos

1. El Plan General se interpretara atendiendo a su contenido y con sujecion
a los objetivos, finalidades y justificaciones expresados en la Memoria.
En caso de duda o imprecision prevalecera la solucion mas favorable a la
menor edificabilidad y a la mayor dotacion de espacios publicos y
equipamientos cComunitarios.

2. l.a delimitacion grafica de sectores, poligonos, unidades de actuacién,
zonas y sistemas del Plan General podra ser precisada por los
proyectos de urbanizacidbn y planes parciales o especiales que las
desarrollen, siempre que no se altere sustancialmente la superficie y
forma (mas de un 5%) de las areas

3. Cuando las delimitaciones zonales establecidas en el Plan General
coincidan con alineaciones o limites de zonas anteriormente aprobados,
con lineas de edificacion consolidada, o con limites topogréaficos y
fisicos evidentes, no podran ser objeto de modificacion.

4.  En orden a interpretar cualquier duda se tendra siempre presente la
siguiente jerarquia de documentos.

- Descripcion o cuantificacion en Memoria o Normas Urbanisticas.
- Documentos graficos: planos y esquemas.

- Delimitaciones con respecto a edificios o elementos fisicos
preexistentes..

- Criterios generales de planeamiento.

5. El contenido grafico de los planos de ordenaciéon tiene distinto valor
vinculante, atendiendo a su grado de relacidon con la ordenacidon integral
del terntorio, o de la ordenacion mads detallada de las condiciones de
edificacion y usos. El contenido especifico y el grado de vinculacion de
cada plano es el siguiente:

Plano 1. A-Estructura general del Territorio contiene aquellos
elementos de vialidad, espacios publicos y dotaciones que garantizan la
integracion territorial del municipio de Santiago del Teide, ast como su
funcionalidad interna.

Los elementos que aparecen gratiados en este plano tienen Ia
consideracion de sistemas generales.

El contenido de este plano se considera vinculante, de acuerdo con lo
que se especifica en estas Normas Urbanisticas.
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b).

Normas Urbanisticas A

Plano 2. A-Clasificacion del suelo, contiene las delimitaciones de

suelo urbano, suelo urbanizable y suelo rustico. En los planos de detalle
para los nucleos urbanos a escala 1/5.000 incluyen también las

delimitaciones de los poligonos y unidades de actuaciéon en suelo
urbano.

El contenido de este plano se considera vinculante, de acuerdo con lo

que se especifica en estas Normas Urbanisticas.

Plano 3. A-Ordenacién y Categorizacién del suelo ristico, contiene

la division del suelo rastico en categorias. Este plano constituye la
referencia para las actuaciones en suelo ristico.

El contemido de este plano se considera vinculante, de acuerdo con lo

que se espectfica en estas Normas Urbanisticas para cada una de las
categorias que aqui se delimitan.

En el plano se distinguen las siguientes categorias

Suelo rustico de proteccidon ambiental

al. Proteccion natural

aZ2. Proteccion paisajistica

ad. Proteccion costera

Suelo ristico de proteccion de valores econdmicos.

bl.1. Proteccion agricola costero

bl.2. Proteccion agricola de medianias

b3. Proteccion hidrologica

b5. Proteccion de infraestructuras. Se incorpora al sistema viario (A) el
correspondiente ambito de proteccion.

Se indican también los dmbitos de proteccidn de visuales en los
recorndos de las carreteras municipales

Suelo rastico de asentamiento tradicional

cl. Asentamiento rural.

Plano 4. B-Calificacién del Suelo Urbano, por ser los planos de
mayor detalle recogen con mayor precision las delimitaciones del suelo
urbano y urbanizable, asi como de los poligonos y unidades de
actuacion en suelo urbano, con indicacién de denominacion y superficie,
constituyendo la referencia para la interpretacion de la Memoria y las
Normas Urbanisticas.
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Se grafia la totalidad de los sistemas generales y locales, con indicacion
de rasantes para el sistema viario y superficies para los demas sistemas.
Se distinguen los siguientes:

A. Sistema Viario (vias y aparcamientos)

B Sistema de dotaciones y equipamientos
B - Docente

B> - Sanitario Asistencial
B3 - Sociocultural y Recreativo
B4 - Civico y administrativo
Bs - Deportivo
B¢ - Abastecimiento y comercial
B7 - Religioso
Bg - Cementerio
La clave B5p mdica espacios incluidos en el sistema de equipamientos
deportivos de titularidad privada y uso publico.
C- Espacios Libres
C) - Parques urbanos, grandes paseos y avenidas
C, - Plazas y areas de juego
C3 - Otros espacios libres
La clave Cp indica los espacios libres de titularidad y uso privado.
D- Sistema de servicios urbanos
E- Sistema de instalaciones portuarias
H- Sistemna de drenaje superficial
Se consideran sistemas generales uUntcamente aquellos que aparecen

como tales en el plano 1 de Estructura General del Territorio, los

restantes sistemas tienen la consideracion de locales.
Asimismo los planos de la serie 4 contienen las delimitaciones precisas

de las zonas con indicacion de su calificacion urbanistica y superficie:

Edificacion ordenada segun alineaciones viarias

1. Casas alineadas
2 Manzanas de casas
Edificacion aislada

3 (Casas aisladas

4 Bloques aislados
5 Naves industriales
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Solares de ocupacién singular

6 Volumetria especial

7 Agrupacion unitaria de casas

8 Casas aterrazadas

El contemdo de este plano se considera vinculante en todo lo que hace
referencia al Suelo Urbano consolidado.

Las superficies y cotas recogidas en los planos tienen caracter
orientativo para los proyectos que se desarrollaran a una escala menor y
por tanto con un grado de precisidon mas apropiado.

Plano 5. Esquemas de servicios. Contiene los servicios urbanos,
existentes y propuestos.

Los esquemas de servicios se consideran orientativos, siendo los
proyectos de urbanizacion los que deben determinar y dimensionar con

precision los servicios urbanos y territoriales,
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TITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELOQO

Capitulo primero. Disposiciones generales y clases de suelo.

Art. 10
I.
2.
3.
Art. 11
.
2.
3.

Clasificacion del suelo.

El termntorio ordenado por este Plan General de Ordenacion se clasifica a
efectos del regimen juridico del suelo y de acuerdo con lo previsto en los
arts. 7 de la Ley del Suelo y 49 del TR en suelo urbano, urbanizable y
ristico.

La delimitacidon de estas clases de suelo se hace en el Plano de
Clastficacion del Suelo a escala 1:10.000 y, con mayor detalle en los
planos Clasificacion a escala 1:5.000 y Calificacion de los diversos
nucleos del término municipal.

La clase de suelo ristico, comprende aquellos terrenos, que por sus
valores de orden agricola, forestal, paisajistico, ecoldégico o por su
funcion ternitorial han de ser objeto de proteccion para impedir la
degradacién o la pérdida de dichos valores, de acuerdo con los criterios
establecidos en el articulo 54 del TR.

[a clase de sueclo urbano comprende aquellas &reas que se hallan
mayoritanamente consolidadas por la edificacion o que cuentan con los

servicios urbanisticos basicos de acuerdo con los articulos 8 de la Ley
del Suelo y 50 del T.R.

Calificaciones urbanisticas

Por su funcion en la ordenacion del territorio, el Plan General califica el
suelo en sistemas y zonas.

Se califican como sistemas aquellos suelos de interés general, que
permitirdn conseguir los objetivos del planeamiento en matena de
vialidad, espacios libres, equipamientos y servicios.

a) Se califican como zonas los suelos en los que los particulares, de
acuerdo con las respectivas especificaciones para el proceso de

urbamzacion y edificacion, y desglosadas las superficies resultantes de
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la aplicacion de los estandares urbanisticos fijados, pueden ejercer sus
facultades dominicales.

b) Se entiende por "zona" la extensién de suelo, continua o
discontinua, sometida a un régimen uniforme. Dentro de algunas de ellas
se pueden distinguir subzonas, con el fin de establecer una gradacion en
la edificabilidad u ordenacion de la edificacion. Se entiende por "unidad
de zona" toda superficie homogéneamente calificada por este Plan
General y delimitada por suelos de diferente calificacion urbanistica.

Art. 12 Sistemas generales v sistemas locales.

Por su incidencia en la definicion de la estructura del territorio, el Plan
General distingue entre sistemas generales y sistemas locales.

Son sistemas generales aquellos cuya drea de influencia se extiende al
conjunto del suelo ordenado.

Son sistemas locales aquellos que estructuran organicamente un sector
determinado.

La determmacion de sistemas generales y locales se hace en los planos
de ordenacion, de acuerdo con lo expuesto en el articulo siguiente.

Art. 13 Determinacion de los sistemas generales v locales.

1. El Plan General determina en su totalidad los sistemas generales y

asimismo los sistemas locales para el suelo urbano.
Los sistemas generales aparecen grafiados, diferencidndolos de los
locales, en el plano de Estructura General y Orgéanica del territorio, a
escala 1:10.000. Los sistemas locales en suelo urbano se grafian, junto a
los generales, en los planos de Calificacion del suelo urbano.

2. Ladeterminacion de los suelos adscritos a sistemas locales se realizara,
llegado el caso, en los Planes Parciales y en los Planes Especiales,
atendiendo a las dotaciones minimas que se fijan en estas Normas
Urbanisticas para cada zona o sector.

3. No obstante, cuando el propio Plan General indique expresamente la
posici6n, tamafio o uso de los sistemas locales en los sectores sujetos a

un posterior Plan Parcial o Especial, éste deberd mantener esta

prevision, sin perjuicio de completar las dotaciones correspondientes

segun la normativa que sea de aplicacion.

10




amient
CCRS arguitectos

Art. 14

nti ' P.G.0OU, 2002

Normas Urbanisticas A

Titulandad de los sistemas.

El suelo destinado a sistemas generales serd de dominio publico, y la
Administracion podra, una vez adquirido mediante alguno de los
procedimientos previstos en el art. 137 del TR, ejercer la gestion directa
o Indirecta, mediante cualquiera de las formas permitidas por la
legislacion reguladora de la Administracion titular.

Ello no obstante, en los equipamientos generales comunitarios de nueva
creacion, siempre que no resulte justificada la necesidad de su titularidad
publica, s¢ admite la titulandad privada del suelo y del uso cuando
concurran los siguientes requisitos:

a) que las entidades promotoras no tengan animo de lucro o que los
bienes necesanos queden afectados, como patrimonio separado, al uso
objeto del equipamiento.

b) que el destino del equipamiento sea para las actividades culturales,
de culto y actividades religiosas, cientificas, benéficas y de asistencia
social, comerciales, sanitarias, deportivas y docentes, a las cuales se
reconozca su utilidad publica o el interés social.

C) que sobre los terrenos en cuestion, no se prevea para idéntico fin la
actuacion publica.

Asimismo los equipamientos o servicios calificados o existentes y en
funcionamiento antes de la aprobacidn inicial de este Plan General,
podran mantener su titularidad y gestion privada, siempre que se
mantenga el uso aprobado. Si éste se modifica la Administracién podra
adquirir la propiedad de los terrenos por cualquiera de los medios
legalmente establecidos.

Los equipamientos que en la actualidad poseen estas caracteristicas de
titulanidad privada y uso publico se identifican en los planos de
calificacion afiadiendo el subindice “p” al de identificacion del
equipamiento (Bsp).

El uso adscrito a los sistemas generales o locales se determina en este
Plan General.

En los de nueva creacidn, su asignacidon a un uso concreto y su

titularidad se especificard a través de los correspondientes Planes

Parciales o Especiales, cuando no haya sido precisado ya en este Plan....
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6. La ordenacion de los sistemas generales o locales en suelo urbano puede
hacerse mediante Plan Especial, si se considera necesario, o ejecutarse
directamente mediante un proyecto de ejecucion de sistemas, si su
ordenacion esta suficientemente detallada. En suelo urbanizable se
ordenardn mediante su inclusion en los sectores correspondientes para
sit desarrollo en Plan Parcial, o bien por un Plan Especial si se

pretenden ejecutar anticipadamente.
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Capitulo segundo. Sistemas.

Art. 15 Definicion.

I. La asignacion de suelo para sistemas permite alcanzar los objetivos del
Plan General, garantizando el correcto funcionamiento de las actividades
y mejorando la calidad de los asentamientos urbanos.

2. Los sistemas generales se clasifican en las siguientes categorias:

a) Sistema general de comunicaciones y sus zonas de proteccion y
SETVICIO.
b) Sistema general de dotaciones piblicas y equipamientos.

c) Sistema general de espacios libres destinados a parques urbanos y
otras zonas verdes.

d) Sistema general de servicios urbanos.
e) Sistema general de instalaciones portuarias.
) Sistema general de drenaje superficial.

3. Los sistemas generales se complementan localmente por los siguientes

clementos:

a) Sistema viario local.

b) Sistema local de dotaciones colectivas.

c) Sistema local de jardines y espacios libres.

d) Sistema local de servicios urbanos.

13
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Art. 16 Clasificacion.
El Plan General clasifica los sistemas en la siguiente forma:
Sistema Clave
A. Sistema viario (vias y aparcamientos) ..........cc.oeeeeeenenn... A

B. Sistema de dotaciones y equipamientos

D.

E.
H.

DOCENLE ...ttt e e B
Sanitaro y asistencial.........occoveevccinniniinscveee e B>
Sociocultural y recreativo,_ B3
Civico y administrativo........ccceevneeeneccnnreeeceseeece e, By
DEPOItIVO.....ciiiiiiire et Bg
Abastecimiento y comercial...............occveveeicninieennnnn.. Bg
ReNGIOS0......oiceieee e B~
CEMENLETI0.....eceiiiiiecicrriecr e re e e e e easeares Bg
Espactos libres

Parques urbanos, grandes paseos y avenidas............... Cq
Plazas, jardines y dreas de juego ........cccvveevvveceennennen, Ch
Otros espacios LIDIes.......coueeevevecvereeeeiecevereeeeceee e, .C3
Sistema de Servicios Urbanos..........cc..cecvveeeecvvereennnnn.. D
Sistema de mstalaciones portuarias.........c.oceeeievneenenno.. E
Sistema de drenaje superficial. ..........cccovveeeiiiinneenneee, H
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El sistema viario incluye:

las carreteras y caminos delimitados en los planos

las calles, pasajes peatonales y servidumbres de paso que aparecen
defimdos en los planos de ordenacion de los nicleos urbanos

las zonas de aparcamiento publico previstas en este Plan General o por
los planes que las desarrolle.

Tendran consideracion de sistema viario general las carreteras y vias de
enlace especificadas en el plano de Estructura General y Organica del

Territorio, asi como la red general de caminos rurales recogida en el

Las carreteras quedaran sujetas a la Ley y Reglamentos de Carreteras de
aplicacion en lo que se rehiere a sus caracteristicas, habiéndose incluido
en ¢l Plan General las correspondientes franjas de proteccion que
aparecen en el plano de ordenacion del suelo ristico.

Tendran consideracion de sistemas locales el resto de las vias defimidas
en el Plan y todas las que se incorporen como consecuencia del
desarrollo del planeamiento derivado, los aparcamientos, las areas
suplementanas de proteccidon de cruces, los pasajes y los callejones.

La red de caminos en suelo rustico se regird ademas por lo que se

dispone para esta clase de suelo en general y en las zonas
correspondientes en particular.

Seccion 12, Sistema viario
Art. 17 Definicion
Art. 18 Sistema viario general
.
mismo plano.
2.
3
Art. 19

1.

Caracteristicas de las vias y aparcamientos.

Las caracteristicas de la seccion de cada via se decidiran por el
Ayuntamiento u Organismo actuante, en funciéon de la demanda de
trafico rodado y peatonal, la funcidn territorial o urbana de la via, la
topogratia, la relacion con los espacios que atraviesa y otros datos
relevantes. Este Plan General contiene indicaciones respecto de la
distnbucion y anchura de las franjas ajardinadas, aceras y paseos, Y

establecen determinadas secciones tipo en funcion de los usos de cada

r

V1d.
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Los suelos afectos al sistema viario incluyen los espacios vinculados a
las vias (tales como arcenes, areas de proteccion o servicio, etc.), al
margen de las zonas de proteccidn de infraestructuras que se sefialan en
suelo rustico.

La reserva de suelo para el anillo insular responde incluye las
correspondientes franjas de proteccion.

En los cruces entre dos vias de la red viaria, las edificaciones de nueva
planta respetaran las areas de proteccién que aparecen dibujadas en los
planos de ordenacion, o los que posteriormente se aprueben en funcion
de las exigencias funcionales de dichas vias.

Los proyectos para espacios de aparcamiento deberan tener en cuenta
las posibles utilizaciones alternativas y complementarias de estos
espacios en los periodos de escasa afluencia de las actividades a que den
soporte. Las dimensiones de cualquier plaza de aparcamiento propuesta
deberan respetar las exigencias dimensionales establecidas en el Anexo
del Reglamento de Planeamiento.

16




Ayuntamiento de Santiapgo del Teide P.G.O.1J. 2002
CCRS arquitectos Nommas Urbanisticas A
Seccion 22, Sistema de dotaciones y equipamientos

Art. 20 Definicion y clasificacion

I. Equipamientos y dotaciones

Categoria comprensiva de los usos de indole colectiva o general, cuya
implantacion requiera construcciones, con sus correspondientes
instalaciones, de uso abierto al publico o de utilidad comunitaria o
circulos mndeterminados de personas. Puede ser tanto de iniciativa y
titularirdad publicas como privadas, con aprovechamiento lucrativo.
Cuando la miciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene
la consideracidn de bien patrimonial. Tiene las variedades o especies que
reglamentariamente se determinen. La explotacion del equipamiento
publico puede tener lugar por cualquiera de las formas de gestion

permitidas por la legislacion reguladora de la Administracion titular.
2 Dotaciones

Categoria comprensiva de los usos y servicios ptblicos, con el suelo y
las construcciones e instalaciones correspondientes y a cargo de Ia
Administracion competente, que el planeamiento no incluya en la
categoria de sistema general. Los bienes inmuebles correspondientes
tienen siempre la condicion de dominio publico. La gestion 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.

3. Forman parte del sistema general de dotaciones y eguipamientos
aquellos terrenos y edificaciones correspondientes que se destinan a
usos publicos o colectivos al servicio directo de toda la poblacion y que
se recogen en el plano de Estructura General y Organica del Territorio.
Tienen consideracion de sistemas locales las restantes dotaciones de uso
publico o colectivo al servicio de un determinado sector urbano.

4. Este Plan General asigna, en la mayoria de los casos, a cada una de las
dotaciones o equipamientos previstos un uso determinado entre los
siguientes: docente; sociocultural y recreativo; civico y administrativo;
deportivo; sanitario y asisténcial; comercial y de abastecimiento,
religioso y cementerio. No obstante el Ayuntamiento podra modificar
esta asignacion a partir de un estudio justificativo en el que se razonarﬂ 1 A M oo,

la nueva distribucién en funcidon de las necesidades publicas 5&%
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mantenimiento de las dotaciones previstas para cada uso. Se procedera
de 1gual modo en los casos en que el Plan no asigne uso concreto a las
areas de equipamientos, asi como en aquellos suelos destinados a
equipamiento en el desarrollo de los Planes Parciales.

Condiciones de ordenacion y uso

La construccion de edificios para albergar equipamientos y dotaciones
se regira por las siguientes condiciones:

El tipo de ordenacidn de la edificacion serd el caracteristico del sector
donde se ubica el equipamiento.

Para ello los equipamientos, salvo que se exprese lo contrano, se
albergaran en construcciones que respeten las condiciones paramétricas
de las zonas circundantes. En caso de indeterminacion se fijaran sus
condiciones de edificacion a través de un Estudio de Detalle.

S1 no viene regulada dentro de un Poligono o Unidad de Actuacion, 1a
edificabilidad neta sobre parcela no sobrepasara 1'5 metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo mi la altura de 10 metros,
correspondiente a planta baja y dos plantas, excepto en los sistemas
situados entre la avenida Maritima y el limite de la ribera del mar, donde
no superara en ningun punto la rasante de la via.

Las mndicaciones que en cuanto a la edificacion en los terrenos
destinados a los nuevos equipamientos tienen caracter ilustrativo y
deberan ser desarrolladas por los planes o proyectos especificos.

En la Casa Patio, ademas de los usos admitidos con caracter general se

incluyen los de Museo etnografico, hotel, restaurante y casa del guarda.
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Seccion 3?2
Art. 22
2.
3.
4.
5.

Sistema de espacios libres.

Definicidon

El Plan General delimita las areas reservadas a parques en el suelo
urbano. Los jardines urbanos de caracter publico se delimitan también
para el suelo urbano, y ocasionalmente para el suelo urbanizable.

L.os Planes Parciales deberan de prever las reservas de suelo necesarias
para completar el sistema de espacios libres, de acuerdo con los
requerimientos del art. 36 del TR y el Reglamento de Planeamiento, asi

como los fijados en estas Normas Urbanisticas para cada sector, no

computandose terrenos con pendiente media superior al 20% salvo que
se garantice su adecuacion al uso a que se destina, mediante proyecto
tecnico y aval correspondiente a las necesarias obras de
acondicionamiento y urbanizacion.

El conjunto de playas y espacios costeros delimitados en los planos de
ordenacion y zonificacién se incluye asimismo dentro del sistema
general de espacios libres. Dicho ambito contendra en cualguier caso el
suelo de dominio publico maritimo-terrestre, asi como la
correspondiente servidumbre de proteccidn.

Se incluye en el sistema de espacios libres terrenos de titularidad y uso
privado que deben mantenerse ajardinados o conservar su uso de huerto
(y en el caso de los provenientes de antiguos planes parciales
respetando las caracteristicas del terreno natural) y donde no se admite
ningun tipo de edificacion. Estos terrenos se identifican con la clave Cp

Y en ningun caso computan como espacios libres.
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Ordenacion y provecto

Los parques y jardines publicos se ordenardn con arbolado, jardineria,
sendas o recorridos peatonales, pequeflas construcciones relacionadas
con Jos servicios o el mantenimiento de los parques y los elementos
accesorios que faciliten el mejor uso para el descanso y recreo,
eliminando especialmente las barreras fisicas que supongan la
discriminacion de posibles usuarios. |

Los Planes Especiales de ordenacion de las playas y espacios costeros
determinaran la posicidn y caracteristicas de los servicios necesarios
(tales como kioscos, vestuarios, casetas de salvamento), asi como la
localizacion de las zonas de aparcamiento y, en su caso, de los viales o
paseos de acceso. Las edificaciones seran siempre de una sola planta.

En tanto no haya sido aprobado definitivamente el Plan Especial
correspondiente, no podran llevarse a término obras de urbanizacion o
edificacion en las playas y espacios costeros, ni siquiera con caracter
provisional. Tampoco podran efectuarse desmontes o terraplenes, ni
alterar las caracteristicas naturales de los terrenos.

La zona de servidumbre de proteccion en los terrenos clasificados como
suelo urbano antes de la entrada en vigor de la Ley 22/88 de Costas,
tiene una anchura de veinte metros medida tierra adentro desde el limite
mterior de la ribera del mar y se clasifica generalmente como espacio
hibre publico, no admitiéndose en ella otras construcciones que las que
resulten admitidas segun lo dispuesto en la seccidon primera del Capitulo
Prnimero del Titulo II de la Ley de Costas, y sin perjuicio de las
situaciones transitorias también reguladas por la Ley.

La ocupacion del dominio pliblico maritimo-terrestre sélo se podra
permitir para aquellas actividades e instalaciones que, por su naturaleza,
no puedan tener otra ubicacidn, y de acuerdo con las determinaciones
del capitulo primero del Titulo III de la Ley de Costas.

En todos los casos debera construirse en dicha franja una senda peatonal
continua de al menos dos metros de ancho (de uso publico general), que
evite en lo posible los desniveles y se entregue a la parcela colindante en
el nivel natural del terreno, de acuerdo con las previsiones de los planos

de ordenacion fisica del sector costero de Puerto Santiago y Los
Gigantes.
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Art, 24 Usos admitidos

. Se admiten las edificaciones destinadas a uso cultural o a servicios
propios de los parques o jardines con las excepciones contempladas en
el articulo antenor, asi como las instalaciones descubiertas para

actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada por las

mismas no sobrepase el 25% de la superficie del parque o jardin
correspondiente. La altura maxima de las edificaciones sera de 5 metros.

2. El Ayuntamiento podra autorizar la ocupacion temporal para
instalaciones mdviles con finalidad recreativa (circo, ferias, fiestas) de

" los espacios no ajardinados de las areas de parque, pero en ningun caso
se admitiran aprovechamientos privados del suelo o del subsuelo.

3. Se admitira la construccion de aparcamientos publicos siempre que se
justifique la necesidad de los mismos en un sector determinado y la
utilidad de la obra en relacion a la obtencidn de superficies llanas que
mejoran las posibilidades de uso y disfrute del espacio libre. En estos
casos, el tratamiento de la cubierta de los aparcamientos debera
garantizar la disposicidn de una capa de tierra suficientemente ampha
para que sea posible la plantacion de arboles y vegetacidon (como
minimo un arbol cada 60 m?), asi como los drenajes adecuados. El
acceso de los vehiculos no supondra una merma en la superficie de estos
espacios libres, admitiendose inicamente en la franja paralela a la calle
con una anchura maxima de 5 metros.

4. Los suelos destinados en los planos de ordenacién a otros espacios
libres de uso publico y que forman parte del sistema de parques y
jardines, se ordenaran de acuerdo con su vinculacidon a las vias de
comunicacion o a su funcion ornamental.
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Sistema de servicios urbanos.

Corresponde a las dotaciones necesarias para el correcto funcionamiento
de las infraestructuras urbanas y servicios técnicos (electricidad,

distibucidon de agua, alcantarillado...) y las construcciones
complementarias y anejas a las mismas.

En muchos casos los propios planos de ordenacidn establecen los usos
especificos de las diferentes areas vinculadas a este sistema de servicios
urbanos, tales como depuradoras, transformadores, estacion de
transferencias, captacién y abastecimiento de aguas, estaciones y
depositos de combustible... Asimismo esta normativa fija los
respectivos entomos de proteccion.

La ordenacion de dichos suelos y las construcciones se adaptaran a los
requerimientos funcionales de las instalaciones y a su reglamentacion
especifica, sin superar en ningin caso la edificabilidad de 1 metro cubico
por metro cuadrado de suelo. Los terrenos no ocupados por la
edificacion adquiriran la consideracidn de espacios libres y deberan ser
convenientemente ajardinados.

Seccion 42,
Art. 25 Definicidn
Art. 26 Usos

l.

2.

3.

En el caso de que fuera necesaria la instalacion de alguno de estos
Servicios, para los que no se hubiera previsto una expresa reserva de
suelo, éste se podra situar en suelo ristico, siempre que se integre en
una actuacion de interés general, de conformidad con los arts. 25 y 67
del TR, no admitiéndose en ningun caso en los ambitos de la ribera del

mar o de la servidumbre de proteccion, segin el articulo 44-6 de la Ley
de Costas.
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Seccion 5° Sistema de instalaciones portuarias.

Art. 27 Definicion

Es el constituido por el actual puerto deportivo de Los Gigantes, las
instalaciones de El Puertito y los que en el futuro se puedan realizar en
otros tramos de la costa de Puerto de Santiago.

Art. 28 Régimen y usos y condiciones de ordenacion de la edificacion

El régimen de los espacios portuarios se ajustard a lo dispuesto en la
legislacion especial de la materia. Ademas, en razdén de la competencia
atribuida por la normativa urbanistica, se respetara lo dispuesto en la
normativa y ordenacion contenidas en este Plan General.

El destino de las areas portuarias es la ubicacion de las actividades
relacionadas con el puerto. Se admitiran los usos de talleres, almacenes,
oficinas, comercios y servicios directamente relacionados con ellos,

quedando excluido cualquier otro uso.

Condiciones de ordenacién y edificacidn

1. Para el ordenado desarrollo de cualquier area calificada como sistema de

instalaciones portuarias y de su entorno, se elaborara un Plan Especial,

en el que se hallardan precisadas tanto la organizacion de las actividades
portuarias como la ordenacion de las demas actividades y usos
complementanos de su entorno.

2. Dicho Plan Especial debera fijar las condiciones de edificacion de
acuerdo con las siguientes determinaciones:

a) El volumen maximo edificable para cada sector serd el que se deduce

de los planos de ordenacion o en su defecto, el denvado de una
edificabilidad bruta sectorial de 0,5 m? techo por m? de suelo.

b) La ocupacion maxima sobre las parcelas definidas por el Plan
Especial sera del 50%.

¢} La altura méxima edificable sera de 7 metros o dos plantas, salvo en
las edificaciones en que, por su uso especifico se justifique una mayor

altura, de acuerdo con las determinaciones del Plan Especial.
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Normas Urbanisticas A

Sistema de drenaje superficial

Seccion 6
Art. 29
1.
2.
3.
4.

Definicion , Delimitacién y Régimen de usos

Definicion

El sistema de drenaje superficial estd constituido por los cauces

naturales o artificiales de corriente continua o discontinua, cualquiera
que sea la naturaleza publica o privada, cuya finalidad exclusiva es
garantizar el correcto drenaje superficial, en el que se incluye Ia
evacuacion de las aguas superficiales y de los matenales procedentes de
la erosion natural del territono.

Se consideran asimismo suelos afectos al sistema de drenaje superficial
las margenes de los cauces, que dispondran, con caracter general y en
toda su extension longitudinal, de una framja de acceso al cauce de cinco
(5) metros, que se considera incluida en el sistema general de drenaje
superficial.

Sistema basico de drenaje superficial

Tendran la consideracion de Sistema Basico de Drenaje Superficial los
cauces especificados en el plano de “Sistema Basico de Drenaje
Superficial”.

A efectos de este Plan General se ha estimado una anchura de cauce de
cinco (5) metros a ambos lados del eje del mismo, a cuyos bordes se
yuxtaponen sendas bandas de acceso al cauce de cinco (5) metros de
anchura, siendo en todo caso el Consejo Insular de Aguas de Tenenfe
quien determinara las condiciones definitivas al intervenir en los planes
de Desarrollo del Plan General y en los Proyectos de Actuacion y
Calificaciones Territoriales.

Sistema complementano de drenaje superficial

Tendran la consideracion de Sistema Complementario de Drenaje
Superficial los cauces que no estando especificados en ¢l plano “Sistema
Basico de Drenaje Superficial’sean considerados como tales por este
Plan General o incluso los que no apareciendo en los planos son
reconocibles en el territorio.

Régimen vy usos

Los cauces quedan regulados por 1a Ley 12/1990 de 26 de julio de Aguas
de Canarias, Reglamento de Dominio Publico Hidraulico en Canarnas,
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Notmas Urbanisticas A

decreto 86/2002 de 2 de julio, el Plan Hidrolégico Insular de Tenenfe
(PHI), asi como el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio Texto
Refundido de la Ley de Aguas y su Reglamento, con caracter supletorio
a los anteriores.

Los cauces y barrancos se reservardn exclusivamente para garantizar el
correcto drenaje superficial, en el que se incluye el drenaje de las aguas
superficiales y la evacuacidén de materiales procedentes de la erosion
natural.

Se admiten unicamente obras de limpieza y mantenimiento.

Las obras de encauzamiento ¢ regulacion se admiten unicamente cuando
formen parte de programas del Consejo Insular de Aguas de Tenerife o
esten debidamente autorizadas por dicho Organismo.

La realizacidon de obras de cualquier tipo en los cauces integrados en el
dominio publico hidraulico y su zona de servidumbre (proteccion
hidraulica b5 en este Plan General) requieren autorizacidén o concesion
admimstrativa del Consejo Insular de Aguas.

Cuando se trate de cauces privados, se¢ debera contar con la previa
autorizacion admintstrativa de dicho Organismo.

En cualquier caso, cualquier instrumento de desarrollo del Plan General
0 proyectos de obras de la Adminsitracion o de particulares que recoja
actuaciones que pudieren afectar a los cauces publicos y su zona de

servidumbre deberd contar con autorizacidon del Consejo Insular de

Aguas.
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