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b. Los relacionados con la maquinaria, oficinas, al-
macenamiento de materiales, acopio de productos de
las excavaciones, etc.

c.La programacion de las distintas fases de los tra-
bajos a efectos de que la imagen de deterioro con-
sustancial con los mismo sea en cada m omento de
su ejecucion los menos amplia posible y con un pe-
riodo de duracién minimo.

d. Control de los materiales de urbanizacién que
habran de ser acordes con los criterios establecidos
en esta Memoria, de las instalaciones y del agua de
riego y para el consumo.

e. Control de las especies vegetales a introducir en
los espacios libres y dreas ajardinadas, que habran de
ser aquellas que el Proyecto de Urbanizacién defina,
en atencidn a las caracteristicas del territorio.

f. Control de los materiales de edificacion, acordes
con las determinaciones de la presente modificacion
puntual del Plan General.

Durante la fase operativa se estableceran controles
para el mantenimiento de los espacios publicos (dre-
as libres de usos publico, red viaria, etc.) instalacio-
nes (alumbrado publico, red de alcantarillado, red de
abastecimiento de aguas, almacenamiento, red de rie-
go, etc.), a efectos de controlar la calidad de las aguas
para uso doméstico, los vertidos de agua residuales,
los ruidos procedentes de las edificaciones y la red
viaria, el nivel luminico, el mantenimiento de la ve-
getacién y el mobiliario urbano, etc.

Informacién y propuesta.

1. Justificacion y conveniencia de la redaccién de
la Modificacién Puntual en el Planeamiento vigen-
te.

El Ambito de la Modificacién Puntual objeto de
redaccion obedece a la categoria de suelo urbano con-
solidado con las categorias complementarias de in-
terés cultural (PC) y de Rehabilitacion urbana (RU).

La Modificacién Puntual del Plan General remite
su ordenacién a la redaccién de una modificacién
puntual del Plan General, cuyos objetivos y propuestas
han de ser los siguientes:

Objetivos de la Ordenacion:

* Dotar de un sistema, ordenado que relacione los
modos singulares de ocupacion de la edificacion tra-
dicional y potencie los valores de la red peatonal pree-
xistente, con los intersticios integrables en el futuro
proceso edificatorio.

* Mantener la relacién entre los espacios libres y
los espacios edificados, conservando como parte de
esta red las huertas ligadas a la vivienda.

¢ Control de las formas constructivas de cara a su
integracion con las formas tradicionales.

* Exclusion de los suelos manifiestamente inaptos
para ser soporte de procesos edificatorios y su in-
corporacién a la red de espacios libres privados, per-
mitiendo mantener perspectivas visuales.

* Establecer condiciones tipoldgicas y de volumen
detalladas ajustadas en lo posible a la edificacién
existente.

¢ Enlace de la actual trama viaria con el resto de
Belgara Alta.

Propuestas de la Ordenacion:

* Exclusion del proceso edificatorio de los terrenos
que presentan una manifiesta inaptitud topografico.

* Remision a una Ordenacién a nivel de Plan Es-
pecial, la ladera de Belgara por corresponder a un
dmbito que presenta valores singulares, como forma
de ocupacion tradicional del territorio, y que requie-
re un estudio pormenorizado de la problemadtico.

* Apertura de viario longitudinal, en el sentido de me-
nor pendiente para conectar la nueva zona que se incor-
pora de Belgara con los asentamientos tradicionales, co-
mo vias alternativas con mejor condiciones de accesibilidad
y como apoyo a los nuevos procesos edificatorios.

Instrucciones:

* Las determinaciones de la modificaciéon puntual
del Plan General deberdn coordinarse con las que es-
tablece el Catdlogo de Proteccion y atenderan a los
edificios protegidos sefialados en el plano de Orde-
nacion Detallada.

* La Modificacion Puntual del Plan General podra
reajustar el dmbito definido, siempre que se justifi-
que suficientemente y sea conveniente para cumplir
sus finalidades.

* Deberd incorporar determinaciones para una 6p-
tima relacion entre las huertas y los espacios libres
preexistentes con los espacios y edificaciones colin-
dantes, con el objetivo de lograr su integracion co-
mo elemento que cualifica el medio urbano.

* La Modificacién Puntual del Plan General estu-
diard la conexién con el Area de Belgara Alta-La La-
guna, pudiendo proponer un trazado alternativo en
el interior del nucleo, justificadamente, en base a la
estructura de la propiedad y condiciones topografi-
cas, a efectos de minimizar las afecciones.

2. Documentos integrantes del Plan Especial.

* Planos de Informacién y Diagndstico. De carac-
ter informativo. Se desarrollan todos aquellos as-
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pectos que incidirdn en la formulacion de propues-
tas.

* Planos de Ordenacién. La elaboracién del plano
de Ordenacion del &mbito de la Modificacién Pun-
tual del Plan General sigue las pautas y criterios con
los que se redacté el plano de andloga denominacién
en el Plan General vigente.

Contiene la definicién de alineaciones, diferen-
ciando las oficiales de dominio ptiblico-privado y las
de volumetria especifica. Califica igualmente el sue-
lo correspondiente a dotaciones: vias publicas prin-
cipales, zonas verdes y dotaciones.

La ordenacién se completa con una serie de dmbi-
tos de ordenacién que se ordenan pormenorizada-
mente.

Las determinaciones correspondientes al disefio de
la gestion que se plantea se recogen en el Plano de
gestidn, en las fichas de dmbitos de gestion y en las
Normas Urbanisticas.

* Fichero de Ordenacion Detallada Vinculante y de
caracter normativo. Desarrolla las propuestas man-
zana a manzana, regulando usos, altura y condicio-
nes especificas de la volumetria. Asi como las con-
diciones de Normativa sectorial, referentes a:

- Condiciones de edificabilidad.

- Actuaciones de caracter bioclimético.

- Elementos constructivos decorativos y formales.
- Condiciones de los proyectos de urbanizacidn.

- Condiciones de las instalaciones urbanas.

3. El marco geografico: caracteristicas naturales
del ambito de la ordenacion.

3.1. Caracteristicas naturales del territorio y varia-
bles ambientales significativas.

El suelo incluido en la Modificacién Puntual del
Plan General, estd conformado por una bolsa que lin-
da en sus extremos sur y oeste con suelo clasificado
como Urbano, concretamente los sectores de Belga-
ra Baja-La Laguna y Frontera Centro. Al norte se ve
limitado por el sector de suelo urbanizable.

Dentro del 4mbito existen numerosas construccio-
nes de cardcter tradicional, ligadas a un sistema de
Espacios libres, antiguas huertas agricolas hoy en dia
abandonadas. Dada la pendiente del terreno, el sis-
tema de espacios libres, se estructura en bancales,
normalmente contenidos con muros de piedra natu-
ral que configuran un paisaje especifico.

El entorno urbano.

El drea se caracteriza por ser eminentemente resi-
dencial, donde apenas se concentran dreas de espar-
cimiento y dotaciones publicas, estando situadas ma-
yoritariamente al este del municipio lindando con el
Canal y con lo que la Modificacién Puntual del Plan
General ha denominado Frontera Centro, y un am-
plio Espacio Verde Publico en su linde con el Sector
de Suelo Urbanizable Pagarrona II.

Las condiciones del 4&mbito de la Modificacién Pun-
tual del Plan General nada tienen que ver con la con-
figuracién de los terrenos que le envuelven, donde
podriamos decir que se propicia un ambiente mas
“urbano”. El drea de Belgara estd a caballo entre el
suelo urbano del 4rea central del municipio y el sue-
lo rustico.

En el ambito concreto de la Modificacion se sitda
en su limite del Plan General en el interior de la F-
12. Las dotaciones son inexistentes.

La infraestructura viaria corresponde a tres nive-
les de categorizacidn, lo que corresponde a un nivel
de distribucién rodada de cardcter primario donde
englobariamos las calles La Corredera y Las Lajas
un nivel de distribucién secundario, donde engloba-
riamos, las vias de conexion horizontal en perpendi-
cular a la linea de méxima pendiente del terreno que
servian enumerando de norte a sur:

- Calle EI Canal.

- Calle Belgara.

- Calle La Placeta.

- Calle Rumboso.

- Calle Belgara Alta.

La tipologia operante, en el entorno tiene igual-
mente dos vertientes:

- Edificaciéon mixta grado 1 vinculada al uso resi-
dencial en el frente a la calle Belgara.

- Edificacién ciudad jardin y mixta en el frente a
Las Lajas y partes de mayor cota del 4ambito. (Bel-
gara Alta).

A diferencia de otras areas, la distribucion de usos
esté bastante localizada, concentrandose los usos ter-
ciarios en el entorno de la calle Corredera, presen-
tando una estructura homogénea que se pierde en la
transicion de la edificacién hacia El Canal y hacia el
propio dmbito de la modificacion puntual del Plan
General en el 4mbito de Belgara.

Se plantea “a priori” como eje de la intervencién
el ligar el drea de mayor desarrollo de Frontera con
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el ambito de Belgara, sin que se pierdan las caracte-
risticas intrinsecas de Belgara y a la vez sin escati-
mar en el desarrollo de sus condiciones de relacién
e integracion en el resto del municipio.

4. El marco demogréfico y econémico.

Dada la escasa entidad del 4mbito no es relevante
el estudio demografico, ni el marco econémico. Tan
s6lo destacar los siguientes aspectos.

* Al 4mbito de la Modificacién puntual tiene co-
nexion directa a través de la calle Corredera con el
area de mayor movimiento econémico dentro de Fron-
tera, donde se concentra el sector terciario destinado
a restauraciéon y comercio.

* El interior del 4mbito ha experimentado un pro-
ceso de crecimiento basado en la estructura parcela-
ria y accesos naturales, destinado principalmente a
la residencia. Casi todas las edificaciones estdn en
uso y con expectativas de renovacién. Existen aho-
ra mismo unos trescientos habitantes en el dmbito.
El suelo se destina a la residencia, a excepcion de pe-
quefias huertas de uso doméstico.

* El sistema de Comunicacién publico existente,
paralelo al canal ha propiciado la aparicién de bol-
sas de suelo interiores, lo cual no ha impedido el de-
sarrollo de la edificacidn a través de sistemas de Co-
municacion Privada.

5. Los ambitos de estudio.

Para la realizacion del estudio actual del 4rea, en
especial de los contenidos referentes a usos globales
del suelo y grado de desarrollo de la red viaria, se ha
seguido el procedimiento habitual de trabajo de cam-
po vy su traspaso a planimetria, aunque ya, al traba-
jar sobre el precedente del vigente Plan General par-
timos de unos conceptos predeterminados sobre la
organizacion del territorio y la manera de abordarlo.

Aunque teéricamente, el &mbito lo conforman las
bolsas de suelo ya descritas, se ha ampliado la zona
de estudio hacia la parte del municipio, comprendi-
do entre la calle Las Lajas y la calle El Congreso, al
entender que no se puede considerar el fenémeno in-
terior al &mbito como hecho aislado, sino que debe
impregnarse de todos los condicionantes extrinsecos
que le sean de afeccidn, distinguiendo elementos co-
munes y elementos especificos para su concreto de-
sarrollo, elementos del drea o factores externos que
hayan incidido en su transformacion.

El estudio se ha hecho sobre la superposicién de
tres conceptos, que podrian entenderse como tres ni-
veles de profundizacion:

¢ [.a consideracion de dos areas de estudio, la in-
terna (dmbito de modificacion) y la externa, que al

superponerle otras categorias de estudio, se irdn per-
filando la elaboracién de propuestas.

* El establecimiento “a priori” de las determina-
ciones de estudio para el 4mbito, en base a un pro-
cedimiento cientifico dedicado a la obtencién de un
diagndstico que verifique lo que en un primer nivel
de estudio pudieran ser intenciones intuitivas.

* Larelacion de conceptos generales a estudiar que
serian:

- Relacién con el entorno inmediato, en la situa-
cion actual.

- Relacién con el entorno inmediato, de acuerdo al
planeamiento vigente.

- Usos de la edificacion.

- Alturas y estado de edificacion.

- Categorias de espacios libres.

- Categorias de viario. Grado de urbanizacién.

- Estructura de la propiedad.

Una vez realizados los andlisis respectivos de ca-
da una de las areas, se ha realizado como sistema de
trabajo la siguiente estructuracion, a través de la cual
se pretende dar coherencia a todo el proceso, desde
el capitulo de informacién hasta las fases de diag-
néstico, objetivos y propuestas.

* A-1: Recinto definido por todas aquellas parce-
las con frente a la calle Rumboso, Belgara Alta y los
accesos domiciliarios que de €l dependa.

* A-2: Recinto definido por las parcelas con fren-
te a calle Belgara Alta, calle Belgara, La Placeta y
los accesos que de estas calles dependen.

* A-3: Bolsas interiores y &mbitos de transicién con
el suelo rustico.

6.1. La red viaria.

El entorno estudiado para el desarrollo del ambito
de la Modificacién Puntual del Plan General se ca-
racteriza por desarrollarse en una trama horizontal
generada por cuatro vias casi paralelas a distinta co-
ta; la calle El Canal que discurre en torno a la cota
+121 y la calle Rumboso, que discurre en torno a la
cota +158,69. La calle El Canal con pendiente as-
cendente hacia Belgara Alta'y La calle Rumboso con
pendiente.

Perpendicularmente a estas vias de conexién. Tan
solo accesos a grupos de parcelas.
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Esta organizacion pierde su identidad en el interior
del ambito propiamente dicho pues es este sistema
el que genera las bolsas interiores de suelo, que se
apoyan Unicamente en el viario transversal, sin rela-
cion con el exterior. El Plan General propone dos vias
interiores longitudinales capaz de conectar Belgara
Alta con la parte baja objeto de esta intervencion,
donde se han apoyado tipologias de transicion.

En nuestro andlisis, la estructura viaria, se ha en-
globado dentro de las siguientes categorias:

- Viario principal, englobdndose aqui La Correde-
ray Las Lajas.

- Red Secundaria, se engloban este apartado calle
El Canal, calle Belgara, calle Rumboso y calle Bel-
gara Alta.

- Senderos peatonales puiblicos y privados de ac-
ceso domiciliario.

La propuesta a desarrollar por este Documento, in-
tenta minimizar el papel del sistema viario como tal,
dando un papel relevante al espacio libre, configu-
rado por la disposicion de las edificaciones. La Mo-
dificacion Puntual del Plan General tratard de mi-
metizar regladamente el carécter aleatorio de estos
espacios.

6.1.1. Grado de desarrollo del Sistema Viario.

Se ha hecho una toma de datos exclusiva, a fin de
determinar los grados de urbanizacién existentes, que
hubieran de incidir en las actuaciones propuestas a
nivel de ejecucion de obras ordinarias.

El estudio se ha realizado en base al grado de de-
sarrollo de la urbanizacién en cuanto a la existencia
de redes de distribucion de instalaciones, asi como
el estado constructivo de aceras y calzadas, distin-
guiéndose:

- Grado 1. Urbanizacién completa, entendiendo por
esta el tener acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales y suministro de ener-
gia eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto
a las edificaciones preexistentes como a las que se
hayan de construir y ademds pavimentacion de cal-
zada encintado de aceras y alumbrado publico.

- Grado 2. Urbanizacién incompleta, con acceso
rodado abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
residuales y suministro de energia eléctrica.

- Grado 3. Sin urbanizar, entendiendo que carezca
de alguno de los elementos reflejados para el grado
2.

6.2. Usos urbanos.

Ya se han comentado que hemos dividido el drea
para nuestro estudio, en lo que es el ambito concre-
to de la Modificacion Puntual y su entorno exterior
al entender que las determinaciones del Plan si bien
serdn referidas a la bolsa interior concreta objeto de
estudio, afectaran en cuanto a sus determinaciones
econdmicas, morfolégicas y sociales a la totalidad
del &mbito estudiado.

En el analisis de los usos urbanos del suelo, hemos
distinguido entre:

- Usos caracteristicos de la edificacion vinculados
al sector privado.

- Usos y caracter de los espacios libres.

Vinculado a los uso del suelo, hemos detectado tres
sectores de la actividad econdmica en el entorno del
ambito:

1. Residencial.

2. Terciario.

3. Turistico.

Englobando a los siguientes usos, que aparecen gra-
fiados en los Planos de Informacion:

- Residencial exclusivo.

- Residencial Terciario.

- Almacén/Anexos a la edificacion.

- Terciario exclusivo.

- Garajes.

- Alojamiento Turistico.

- Edificacion en construccion.

Se presta especial atencion a los espacios libres co-
mo elementos conformadores del ambito de estudio,
analizando su grado de vinculacion a la edificacién

y su grado de transformabilidad en el 4mbito a or-
denar.

En el cuadro siguiente se muestra el grado de ocu-
pacion de los usos de cada grupo edificatorio con res-
pecto a parcelas estudidndolas al completo a fin de
determinar, el grado de ocupacién en relacién a la
parcela incluso fuera del 4mbito del plan y su super-
ficie en el dmbito concreto de estudio.
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Modificacion Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

6.2.1 GRADO DE OCUPACION POR AMBITOS

GRADO
AMBITO PARCELA | PROPIETARIOS SUPERFICIES AR
G.
CARTOGRAFIA | S. OCUPADA POR S. LIBRE oCup. | (?ﬁP
(total) P.E. EDIF. (total) P.E. (total) P.E. GENE PE.
RAL -
A-L1 3736401 Zoila Febles Armas (405.48) 40548 | (215.30) 21530 | (190.18) _ 190.18 | 53.10% | 53.10%
A-L1 37364-02 Noelia Febles Glez (314.39) _ 314.39 (31439)  314.39 0% 0%
ALl 37364-06 beliz Honorio Armas (32075) 13883 | (36.83) 36.83 | (283.92) 10200 | 11.48% | 26.53%
A-L1 37364-07 (5177.70) 11922 | (390.35) 4169 | (478735) 7753 | 7.54% | 34.97%
A-L1 3736428 Carmen A Febles (1557.33) 92630 | (28735) 21197 | (1269.98) 71433 | 18.45% | 22.88%
A-12 3736144 (350.34) 88.54 (350.34) 8854 | 0% 0%
A-12 3736145 foan Manuel Cabrera | (075.42) 27542 | (122.78) 12278 | (152.64) 15264 | 44.58% | 44.58%
A-12 3736146 {aan Ramén Febles (150.88)  157.23 | (78.72) 7872 | (8L.16) 7851 | 49.24% | 50.07%
A-12 3736147 JG":;?;“ Mendoza (339.42) 99.01 | (221.18) 26.66 | (118.24) 7235 | 65.16% | 26.93%
A-12 3736148 Mauro Fleitas Lima (609.60) 299.94 (609.60) 20994 | 0% 0%
A-12 3736152 Hilario Cabrera Acosta__ | (401.88) 92.80 | (66.90) 9.46_| (334.98) 8334 | 16.65% | 10.19%
A-12 3736153 M Cabrera Acosta (335.65) 335.65 | (38.91) 38.91 | (296.74) 206.74 | 11.59% | 41.93%
A-12 3736154 Juan Garcia Cabrera (198.84) __ 198.84 | (101.87) 101.87 | (96.97) 96.97 | 51.23% | 51.23%
A-12 3736155 ;‘;‘;ﬁg:““’ Morales (370.54) 370.54 | (118.94) 118.94 | (251.60)  251.60 | 32.10% | 32.10%
A-12 37361-56 Claudio Morales Acosta | (89.43) 89.43 | (81.35) 8135 | (8.08) 3.08
A-12 3736157 Tsabel Garcia Acosta (243.07) 243.07 | (90.60) 90.60 | (152.47) 152.47 | 90.97% | 90.97%
A-12 37361-58 M Reyes Febles Acosta | (215.58) 21558 | (27.89) 27.89 | (187.69) 187.69 | 37.27% | 37.27%
A-12 37361-59 Carmen A Febles (2369.16)  1247.48 | (150.09) 150.09 | (2219.07) 109739 | 12.94% | 12.94%
6.34% | 12.03%
A-12 3736403 g;‘;ﬂm Morales (200.62)  200.62 (200.62) 20062 | 0% 0%
A-12 3736404 Zoila Febles Armas (292.49) _ 292.49 (292.49) 29249 0% 0%
A-12 3736405 Fusebio Acosta Zamora | (308.73) 308.73 | (54.02) 5402 | (254.7D) 25471 | 17.50% | 17.50%
A-12 37364-06 i‘j:s‘f"“"“ Armas (320.75) 181.91 (36.83) (283.92) 181.91 | 11.48% 0%
A-12 3736409 I%’l;::)‘ﬁd“ Zamora (575.91) 57591 | (175.06) 175.06 | (400.85) 400.85 | 30.4% | 30.4%
A-12 37364-10 Mauro Fleitas Lima (604.26) 604.26 | (346.81) 346.81 | (257.45) 257.45 | 57.39% | 573%%
A-13 3736127 %g;‘:f: Marichal (338.92) 338.92 | (114.04) 114.04 | (224.88) 224.88 | 35.87% | 35.87%
A-13 3736128 eferino Castafieda 4857) 24373 | (89.16)  89.16 | (159.41) 15457 | 5.07% | 5.07%
A-13 3736120 Jovita Machin Morales__ | (504.90) 50400 | (25.58) 25.58 | (479.32) 47932 | 23.40% | 59.71%
A-13 37361-30 JM“j‘)‘r‘jli‘f Casafias (1089.28)  147.07 | (254.85)  87.81 (834.43)  59.26 | 15.63% | 54.73%
A-13 3736131 NP Rosario Reboso (55520) 15854 | (86.77) 8677 | (468.43) 7177 | 0% 0%
A-13 3736132 pdula Castafieda (131.19)  129.51 (131.19)  129.51 | 43.66% | 63.90%
A-13 3736134 Pedro Hdez Castaieda | (259.54) 170.66 | (113.31) 109.06 | (146.23) 61.60
A-13 3736135 ?:;fgr‘l" Gutiérrez (677.98) 677.96 | (143.45) 143.45 | (534.53) 53451 | 21.16% | 21.16%
A-13 37361-36 ggﬁfasapﬁm (494.41) 49441 | (80.22) 80.22 | (414.19) 41419 | 16.23% | 16.23%
A-13 3736137 Santiago Castaieda (471.14) 471.14 (471.14) 47114 | 0% 0%
A-13 37361-38 Flena Hdez Castafieda | (117.11) 11711 | (116.44) 116.44 067 067 99.43% | 99.43%
A-13 37361-39 Angela Acosta Padron | (131.48) 13148 | (12.86) 12.86 | (118.62) 118.62 | 9.78% | 9.78%
A-13 3736140 Jose Zamora (140.08) __ 140.08 (140.08) __ 140.08 0% 0%
Milagros del Valle
A-13 3736142 Do (1185.48) 17327 (150.03) (1035.45) 17327 | 12.66% 0%
A-13 3736143 FDe"b“;e‘:g" Castafieda (326.91) 32691 | (66.86) 66.86 | (260.05) 260.05 | 20.45% | 20.45%
A-13 3736144 (350.34) _ 181.22 (350.34) _ 181.22 0% 0%
A-13 3736168 (72941) __ 378.17 (27.28) (702.13) __ 378.17 | 3.74% 0%
A-13 37364-11 Feo. Méndez Perera (11791) 11191 | (64.83) 64.83 (53.08) __ 47.08 | 54.08% | 57.93%
A-13 37364-12 Rodolfo Méndez Padron | (2011.55)  1722.03 29(92;”2'94) A71L61)  1422.09 | 1491% | 17.42%
A-13 37364-13 Benigno Acosta Cabrera | (118.10) _ 118.10 | (68.74) 68.74 (49.36) 4936 | 58.20% | 58.20%
A-13 37364-14 "Amos Padron Zamora (657.95) 65795 | (283.92)  283.92 | (374.03) 37403 | 43.15% | 43.15%
A-13 37364-15 Lorenzo Medina (588.19) 13828 2822) (559.97) 13828 | 4.80% | 0%
Marichal Avuntamiento della Frontéra
A-13 3736430 D e ) (55.66) 566 ) e e E e 4.99%
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Modificacion Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

AMBITO | PARCELA PROPIETARIOS SUPERFICIES GRADO OCUPACION
G.
CARTOGRAFiA | S 0CURADA S. LIBRE ocup. | . ocup.
(total) P.E. : (total) P.E. GENER P.E.
(total) P.E. \L
A2l 37382-01 (274.24) 27424 (27424) 27424 0% 0%
A21 3738002 | pylros Bemabé Castaeda | 77384y 729,73 (777.84) 729.73 0% 0%
A-2.1 37382-21 gsggfs“enpad“’“ (637.38) 39291 | (139.92) 28.61 (497.46) 36430 21.94% 7.28%
A1 37382-24 | Tomas Padron Acosta (771.90) 771.90 | (16.13) _ 16.13 (755.77) 155.77 2.09% 2.09%
A2l 37382-26 (245.22) 24522 (245.22) 245.22 0% 0%
A2l 37361-06 | Feo. Acosta Pérez (203.61) 201.85 | (10L.01) 101.01 (102.60) 100.84 49.70% 50.04%
A1 37361-07 | Daniel Glez Cabrera (444.88) 44488 | (50.60) _ 59.60 (385.28) 385.28 13.40% 13.40%
A1 37361-08 | Antonio Lima Febles (706.30) 70330 | (276.53) 27653 (429.77) 426.77 39.15% 39.32%
A2l 3736109 | Tomas Padron Acosta (163.39) 16339 | (96.48)  96.48 (6691) 6691 59.05% 50.08%
A2l 37361-10 | Tomas Padron Acosta (128.10) 128.10 (128.10) 128.10 0% 0%
A21 37361-01 | Augusto Gutiérrez Reboso (344.42) 34442 | (99.74)  99.74 (244.68) 244.68 28.96% 28.06%
A1 37361-02__| Noelia Quintero Garcia (231.92) 23192 | (138.83) 138.83 (93.09)_93.09 59.86% 50.86%
A2l 37361-03 | Elias Acosta Padron (238.27) 23827 (238.27) 23827 0% 0%
A2l 37361-04 | Facunda Machin Padron (317.10) 517.10 | (73.29) 7329 (443.81) 44381 14.17% 14.17%
A2l 37361-05 | Mactina Acosta Zamora (457.24) 45724 | (118.68) 118.68 (338.56) 338.56 25.96% 25.96%
A2l 3736159 | Carmen A. Febles Garcia (2369.15)1121.82__| (256.16) (2112.99) 1121.82 10.81% 0%
A22 37382-02 ﬁ‘i’r‘ﬁéfemab@ Castafieda | 773 4y 72073 (773.84) 729.73 0% 0%
A22 37382-03 | Salvador Montesino Cruz (1953.08) 340.17 | (21391) 98.02 (1739.17) 241.25 10.95% 29.08%
A22 37382-18 f;;ﬁ:‘: Castafieda (1.341.71) 293.48 (1.341.71) 293.48 0% 0%
A22 37382-19 (C}T:Za Shara Castajieda (472.41) 47241 | (16137) 16137 | (311.04) 311.04 34.16% 34.16%
A22 3738220 | Florinda Hdez Quintero (607.80) 580.72 (172.70) 172.70 (435.1) 408.02 28.41% 29.08%
A-22 37382-21 gsggfs“e“ Padrén (637.38) 243.86 (139.92) 11131 (497.46) 132.55 21.95% 45.65%
A22 3738225
A22 36373-01 | Leonardo Armas Benitez (515.99) 515.99 (320.63) 320.63 (195.36) 19536 62.14% 62.14%
A22 36373-02_ | Juan Morales Amaro (146.24) 146.24 (146.24) 14624 100% 100%
A22 36373-03__| Dimas Caslafieda Glez (159.05) 15905 (159.05) 159.05 100% 100%
A22 36373-04_ | Miguel Armas Glez (560.34) 560.34 (208.30) 208.30 (352.04) 352.04 37.17% 37.17%
A22 3637305 | Feliciano Fleitas Morales (639.02) 639.02 (7631) 7631 (362.71) 56271 11.94% 11.94%
A22 36373-06 | Mauro Castafieda Acosta (638.14) 638.14 (137.64) 137.64 (500.50) 500.50 2157% 21.57%
A22 36373-07 | José Armas Rodriguez (421.99) 421.99 (97.96) 9796 (324.03) 324.03 2321% 23.21%
A22 36373-08 | Juan Morales Amaro (340.34) 340.34 (106.76) 106.76 (233.58) 233.58 3137% 3137%
A22 37361-12_| Julian Quintero Rivero (247.98) 24798 (1095 10.95 (237.03) 237.03 1.02% 1.42%
A22 3736113 | ahen Quintero Rivero y 6120 6120 | (6120) 61.20 100% 100%
auricio Armas Armas
A22 37361-14 | Mauricio Armas (21847) 21847 (21847) 21847 0% 0%
A22 37361-15__| Pedro Cabrera Quintero (468.34) 37031 | (203.78) 17181 (264.56) 19850 1351% 46.40%
A22 37361-16 | Pedro Martin Castaiieda (334.61) 317.15 (39.87)_ 30.04 (294.74) 287.11 11.92% 9.47%
A-22 37361-17 | Gregorio Cabrera (280.88) 280.88 | (129.07) 129.07 (151.81) 151.81 45.95% 45.95%
Gutiérrez
A22 37361-18 zcel;"r’ifhd Roswitha (246.18) 246.18 | (131.05) 13105 | (115.13) 115.13 53.23% 53.23%
A22 37361-19 X:E;Xglemmmcmn (1740.07) 187.42 | (223.55) (1516.52) 187.42 12.85% 0%

Ayuntamiento de La Frontera
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Modificacion Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

GRADO
AMBITOS | PARCELA | PROPIETARIOS SUPERFICIES OCUPACION
G.
CARTOGRAFIA | S.0CUPADA POR S.LIBRE OCUP. ogﬁp
(total) P.E. EDIF. (total) P.E. (total) P.E. GENER :
L P.E.
A-3 36392-01 Domingo Hdez Lutzardo (127.57) 127.57 (127.57) 127.57 0% 0%
A-3 36392-02 Domingo Hdez Lutzardo (239.64)  239.64 (239.64)  239.64 0% 0%
A3 36302-03 (109.18) _100.18 (109.18) _109.18 0% %
A3 36302:04 | Fligio Acosta Padron (1.056.54) _211.05_| (149.30) (007.24) 2405 | 14.13% 0%
A3 36302:00 | Hipolito Cabrera Morales | (1737.18) __719.80 | (155.08) _ 155.08 | (1582.10) 364.81 8.93% 21.54%
A3 37382:03 | Salvador Montesino Croz__| (1933.08) 155547 | (242.08) 13587 | (1711.04) 1419.60 | 12.39% 8.73%
A3 37382-04 | Andrés Cejas Castafieda (579.65) 57965 | (95.80) _ 95.80 (483.85) 48385 | 16.53% | 1653%
A3 3738205 | Salvador Montesina Cruz 6712 6712 | (61.80) 6180 G32) 532 | 92.07% | 9207%
A3 37382:06 | (omes Femando Febles (1089.00) 1089.00 | (200.52)  200.52 (888.48) 888.48 18.41% | 1841%
A3 37382:07 | Camilo Castaeda Zamora (30190) 30190 | (1572 1572 (286.18) _286.18 521% 521%
A3 37382:08 | Margarita Schoch (103.50)_103.50 (103.50) _103.50 0% %
A3 3738218 | Bemabé Castafieda Morales | _(134L.71) 343.45 (1341.71) _343.45 0% %
A3 3738223 | Justo Quintero Morales (106.06) _106.06 (106.06) _106.06 0% %
A3 3736119 | el Valentin Machin (1740.07y 155265 | (223.55) 223.55 | (151652) 1320.10 | 12.85% | 14.40%
A3 3736120 | Alison Lima Zamora (301.88) 30188 | (150.19) _150.19 | (151.69) 15160 | 49.75% | 49.75%
A3 3736121 | Procopio Lima Zamora (383.12) _ 383.12 (383.12) _ 383.12 0% 0%
A3 3736122 | Mauro Armas Padrn (346.77) 34677 | (7720) 7120 | (269.57) 26957 | 22.26% | 22.26%
A3 3736135 | Busebio Guiérrez Padron | (677.08) __ 81.60 | (147.69) (53029) 8169 | 21.78% 0%
A3 3736168 (72941) 35080 | (2728) 2728 | (702.13) 32352 3.74%
A3 3736141 | Antonio Cabrera Morales | (985.87) __977.75 | (89.40) ___89.40 | (896.47) __ 888.35 9.07%
A3 3736142 | Mikgrosddl VallePadrén 1 (118548) 101221 | (150.03) 15003 | (1035.45) 862.18 12.66%
A3 3736144 (335034) 8059 (35034) 8059 0% 0%
A3 3736147 | Josefina Mendoza Garcla | (339.42) 24042 | (136.10) 10944 | (20332) __130.98 | 40.10%
A3 3736148 | Mauro Fleitas Lima (609.60) __ 309.67 (609.60) __309.67 0% 0%
A3 3736149 | Ana M Cejas Garcia (378.80) _378.89 | (121.88) 121.88 | (257.01) 25701 | 32.17% | 32.17%
A3 3736150 | Vicenta Zamora Armas (25791) 25791 | (8934) 8934 | (168.57) 16827 | 34.64% | 34.64%
A3 3736151 | Lotenza Castaieda Ammas | (409.37) 40937 | (95.95) 9595 | (313.42) 31342 | 76.56% | 76.56%
A3 3736152 | Hilario Cabrera Acosta (401.88) __309.06 | (66.90) _ 57.44 | (33498) 25162 | 16.65% | 18.59%
A3 37361-15 | Pedro Cabrora Quintero (486.34) 11581 | (203.78) 3107 | (282.56) __ 80.00 | 41.90% | 26.83%
A3 3736162 | Lorenza Castaicda Armas | (112.26) _ 112.26 | (35.81) __ 35.81 (76.45) 7645 | 31.90% | 31.90%
A3 3736161 | Vidal Cabrera Pérez (464.43) __ 464.43 (464.43) __ 464.43 0% 0%
A3 3736165 | Alfredo Martin Reboso (075.15) 27575 | (3678) 3678 | (23834) _ 23834 | 1337% | 13.37%
A3 3836601 (1499.28) 1499.28 (1499.28) 1499.28 0% %
A3 3736123 | Victoria Warmer (600.06) 60006 | (138.18) _138.18 | (461.88) 46188 | 23.03% | 23.03%
A3 3736124 | Francisca Barrera Casaias | (3113.08) 1877.01 | (360.20) 35120 | (2752.79) 152572 | 1L57% | 18.12%
A3 3736125 | Carlos HdeCastaiieda (93636) 93636 | (22.15) _ 22.15 | O142) _ 91421 237% 237%
A3 3736126 | Saulprjoo S.L (31645) 31645 | (2034 2034 | (296.11) _ 296.11 6.43% 6.43%
A3 3736130 | Juana M Casafias Morales | (1089.28) _ 042.15 | (119.33) __ 31.53 | (969.95) _ 910.62 | 10.95% 335%
A3 3736131 | M Rosario Reboso Benitez_| (555.20) __ 396.67 | (167.04) (388.16) 39667 | 30.09% 0%
A3 3736133 | Clotilde Hdez Castaieda (45527) 45527 | (46.8%) 4684 | (40843) _ 40843 | 10.29% | 10.29%
A3 3736134 | Pedro Hdez Castafieda (23954) 8887 | (113.31) (146.23) 8887 | 43.66% 0%
A3 3736160 | Aurca Zamora Armas (332.94) 33294 | (103.21) 10321 | (229.73) 22973 | 31.00% | 3L.00%
A3 3736407 G177.70) 253944 | (348.67) (4829.03) 2530.44 6.13% 0%
A3 3736408 | Romualda Armas Benitez | (1822.82) 1822.82 | (213.12) (1609.70) 1822.82 | 11.69% 0%
A3 3736428 | Carmen A Febles Garcla | (1557.33) 62035 (1357.33) 62035 0% 0%

Ayuntamiento de La Frontera
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6.3. Estudio de tipologias.

En el andlisis de las tipologias, se ha hecho espe-
cial hincapié en el referente a usos residenciales, en
cuanto a que esta es la principal conformadora del
dmbito a ordenar.

El analisis se ha hecho, segun se refleja en los pla-
nos correspondientes a este documento, en torno a
los conceptos siguientes:

6.3.1. Tipologia, atendiendo a la siguiente clasifi-
cacion.

¢ Residencial Colectiva:

- Cerrada.
- Mixta.

¢ Residencial Unifamiliar:

- Aislada.
- Cerrada.
- Mixta.

¢ Otros:

- Salén Comercial.
- Salén vivienda.
- Edificacion Aislada (servicios).

1. Sistema constructivo-edad aproximada de la edi-
ficacidn, interrelacionando estos dos conceptos, en
la hipétesis de su estrecha vinculacion.

2. Estado de conservacion.
3. Numero de plantas.

4. Relaciones de los tipos edificatorios con su en-
torno, haciendo especial incidencia en:

a) Tipo de suelo en que se desarrolla la edificacion.

b) Situacion de la edificacién con respecto a via-
les préximos.

¢) Secciones caracteristicas de las dreas homogé-
neas en que se ha dividido la totalidad del territorio
para su estudio en las cuales se destacan los aspec-
tos siguientes:

c.l.- Situacién de la edificacion en relacién con la
topografia, a la vista de determinacion de rasantes
Optimas, y en la mayoria de los casos, resolver la pro-
blemética general que se plantea, al tratarse de edi-
ficaciones adosadas dando a vial y dispuestas en hi-
lera, quedando paredes medianeras, en la mayoria de
los casos, al descubierto, sin plantear una doble res-
puesta al espacio libre al que se vuelcan y a la calle.

c.2.- Distribucién de las edificaciones en el terri-
torio a nivel general, clasificadas en cuanto a su ti-
pologia, a la vista de determinar relaciones globales
que se puedan establecer entre ellas y el cardcter del
suelo en que se ubican.

6.3.2. El Borde Urbano.

Definimos Borde Urbano como el lugar donde el
territorio y lo edificado se encuentran y se intercam-
bian.

En el caso de nuestra Modificacién Puntual del Plan
General, serd preciso prestar especial atencion al en-
cuentro con el suelo rustico, al este del ambito, don-
de se traslada el problema del borde y donde el Do-
cumento definird las propuestas de intervencion para
su mejora e integracidn acorde a pardmetros urbanos
de intervencion.

6.4. Equipos y Servicios.

Dada la dependencia funcional de su entorno pré-
ximo Frontera Centro, no creemos como hechos ur-
banos conformadores del 4rea, puesto que son ine-
xistentes.

A nivel de propuesta se estudiara la posibilidad de
inclusidn de elementos dotacionales, con caracter so-
cial a efectos de fomentar la actividad y completar
las carencias generales.

7. La estructura urbana. Problematica.

En este capitulo tratamos la problemdtica a nivel
general. El diagndstico de cada una de las areas de
estudio se encuentra en el Fichero de Informacién y
Ordenacidn de la Modificacion Puntual del Plan Ge-
neral.

Después del andlisis realizado en nuestro dmbito
de estudio, detectamos la siguiente problematica en
su estructura urbana.

1. Carencia de accesibilidad capaz de dar soporte
a futuros desarrollos.

2. Carencia de una configuracion de borde y de res-
puestas coherentes de la edificacion en su transicion
con estas bolsas de suelo.

3. Falta de consolidacion de la parcelacién trans-
versal vial.

4. Deterioro del sistema tradicional de abancela-
miento a través de muros y espacios libres, ligados
a la edificacion.

5. Carencia de actividades que puedan impulsar la
regeneracion de la zona.
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6. El interés ambiental y paisajistico de esta es-
tructura urbana es bastante alto. Las propuestas en el
ambito deberdn ir encaminadas a realzar el sistema
tradicional de Ocupacion.

8. Criterios y objetivos de planeamiento.

* Establecer las bases de ordenacién para el futuro
desarrollo del 4rea.

» Utilizacidn del suelo libre existente en el drea, ac-
tualmente infrautilizado, para homogenizar el 4dmbi-
to dando una organizacién coherente basada en las
directrices del sistema tradicional de ocupacién y la
estructura de la propiedad actual y que pueda ser equi-
parable a las situaciones preexistentes, establecien-
do pardmetros formales y visuales.

¢ Potenciacidn a través del desarrollo urbanistico
propuesto de los valores medioambientales y pecu-
liares de la zona.

* Mejorar el Medio Ambiente Urbano, tanto en los
espacios exteriores como en las edificaciones, po-
tenciando la funcionalidad del trazado viario, am-
pliando los espacios de uso publico aprovechando
las 4reas actualmente libres de edificacion, mejo-
rando la circulacién peatonal y suprimiendo barre-
ras arquitectonicas.

* Dar los pardmetros de actuacién para aquellas edi-
ficaciones preexistentes que atenten contra el entor-
no o sea dificultosa su integracion en el conjunto, e
integrar en el conjunto de las obras ordinarias la re-
habilitacién de fachadas de estas edificaciones.

» Conseguir un nuevo trazado secundario, de ca-
récter eminente peatonal, que estructure y enlace las
bolsas de suelo interiores. Este espacio libre interior,
debera cumplir la misidn de dotar a la nueva edifi-
cacion de condiciones de accesibilidad y compensar
la falta de espacio libre exterior en la trama actual-
mente existente.

* Dotar de un sistema ordenado que relacione los
modos singulares de ocupacion de la edificacion tra-
dicional y potencie los valores de la red peatonal pree-
xistente, con los intersticios integrables en el futuro
proceso edificatorio.

* Control de las nuevas formas constructivas de ca-
ra a su integracion con las formas tradicionales.

9. Propuestas globales sobre temas sectoriales.

Los Temas Sectoriales.

Se exponen los criterios generales que han servi-
do de desarrollo a las propuestas pormenorizadas, y

condiciones de Disefio de los Proyectos de Urbani-
zacion.

9.1. Propuestas de ordenacion del Sistema Viario.

De los documentos de Informacién y de Criterios
y Objetivos, se deduce que las actuales vias de dis-
tribucién no poseen actualmente unas adecuadas ca-
racteristicas para su correcta utilizacién como soporte
de tréfico de peatones y vehiculos.

Por otro lado la necesidad de conservar las lineas
generales de la estructura de la propiedad y del las
edificaciones existentes impide soluciones drasticas
de modificaciones sustanciales.

Ante la situacidn de conseguir los dos objetivos de
facilitar una circulacién peatonal sin barreras, favo-
recer igualmente el acceso de vehiculos, y la puesta
en el mercado inmobiliario de las parcelas interiores.

Para conseguir esta doble funcién se ha buscado el
equilibrio, entre una adecuada accesibilidad rodada
a las distintas actividades y una maxima utilizacién
peatonal mediante la férmula de creacién de un

Viario de preferencia peatonal.

En €l estd permitido tan sélo la circulacion de ve-
hiculos de caricter local, pudiendo existir aparca-
miento carga y descarga, tan sélo en los lugares que
se establezcan en los proyectos de urbanizacién que
se realicen en las siguientes fases de trabajo.

A esta categoria pertenece la mayoria del viario del
area, representando graficamente en el plano de usos
y alineaciones y rasantes.

El tratamiento de estos viales, que deberd ir defi-
nido en los planos de urbanizacién, consistird en una
unica banda de circulacién al mismo nivel que las
aceras, de las que se distinguira tan sélo por el trata-
miento de los pavimentos. El ancho minimo de es-
tas aceras serd de 1 m, debiendo por lo menos una de
ellas alcanzar la dimension de 1,40 m (libre de obs-
taculos), con el fin de cumplir la eliminacién de ba-
rreras arquitectonicas y urbanisticas.

Por este motivo no estard permitido aparcar en tra-
mos de via cuya anchura sea infiero a 7,20 o al me-
nos en toda la longitud del viario.

Se debera prever arbolado en un 50% de la super-
ficie del viario, en aquellos tramos cuya anchura su-
pere los 7m con especies de parte proporcional a di-
cha anchura.

Vias peatonales y espacio libres de uso ptiblico.

Se prevé en dos de las transversales paralelas a la
calle Panadera y La Ladera. En ellas estara prohibi-
da la circulacion y aparcamiento de vehiculos, salvo
en casos de emergencia o fuerza mayor (obras, man-
tenimiento, limpieza, policia, ambulancia, bombe-
ros, etc.) o en caso de paso de vehiculos a garajes pri-
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vados, situados en edificios que den fachada a estas
vias o espacios.

Esta prohibicién de paso serd normativa y nunca
por medio de barreras fisicas fijas o mdviles que pue-
dan impedir el paso en un caso de emergencia.

Justificacion de apertura de vias con cardcter pri-
vado.

El dmbito de Belgara (F-8), del Plan General de
Ordenacidén de Frontera, sometido a esta Modifica-
cién Puntual del Plan General se define por una am-
plia masa de suelo categorizado como urbano con-
solidado que, entre otros aspectos, se ajusta a los
pardmetros contenidos en los arts. 8 de la Ley 6/98,
de 13 de abril de Régimen del Suelo y Valoraciones
y al art. 73 del Texto Refundido de las Leyes de Or-
denacidn del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legis-
lativo 1/2000.

El art. 57 del Texto Refundido citado dispone que
las facultades urbanisticas del derecho de propiedad
se ejercerdn siempre dentro de los limites y con el
previo cumplimiento de los deberes establecidos en
el Texto Refundido o, en virtud de él, por el planea-
miento con arreglo a la clasificacién, categorizacion
y, en su caso, calificacién urbanistica del suelo.

En cumplimiento de esta genérica disposicion, es
de significar que el régimen juridico del suelo urba-
no consolidado viene definido por la conjuncién de
una serie de derechos y deberes, entre los que se en-
cuentra el “derecho a completar la urbanizacién de
los terrenos” para que las parcelas susceptibles de ser
edificadas adquieran la condicién de solar. Es decir
los propietarios con parcelas aptas para ser edifica-
das, esta categoria de suelo les habilita para la reali-
zacidn y ejecucion de todas aquellas actuaciones pre-
cisas para que los terrenos adquieran la condicién de
solar, y cuando la tengan, para implantar los usos y
las edificaciones permitidas por el planeamiento.

Asimismo, entre el conjunto de deberes que han de
ser asumidos por la propiedad se encuentra el de “cos-
tear y ejecutar la urbanizacién de los terrenos” para
el mismo fin descrito: “que las parcelas adquieran y
tengan la consideracion de solares.”

Por regla general, esta urbanizacion de los terre-
nos (que como decimos, corresponde a los propieta-
rios de los solares la carga de su ejecucion dado que
se benefician directamente de la misma) conlleva do-
tar a éstos de elementos tales como el acceso roda-
do, abastecimiento y evacuacion de aguas, suminis-
tro de energia eléctrica, encintado de aceras, etc.,
siendo prictica comin en el suelo urbano que una
vez ejecutada la urbanizacién ésta se ceda y de su
mantenimiento, conservacién y funcionamiento se
haga cargo la Administracién municipal, conforme
se contempla en el art. 139 del Reglamento de Ges-

tién y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Ca-
narias. En atencion a esto se ha recogido el deber de
cesion de los viales o de puesta a disposicion de los
terrenos para la ejecucion de los viales en el art. 14
de laLey 6/98 de Régimen del Suelo y Valoraciones.

Es por ello que el grado alcanzado en el proceso
urbanizador tiene una importancia decisiva en el ré-
gimen del suelo urbano consolidado. Tal es asi que
en esta clase de suelo puede darse el caso de que la
urbanizacion consista en:

La ejecucién “ex novo” de la obra urbanizadora
(calles previstas en el planeamiento y no ejecutadas)
o,

De ultimar urbanizaciones inacabadas o deteriora-
das por el transcurso del tiempo.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Fronte-
ra define entre sus instrucciones de ordenacion que
la red peatonal tradicional pueda compatibilizarse
con las vias rodadas domiciliarias pudiendo incluso
ser su uso publico o privado. Para la ejecucion de di-
chas vias, sea cual fuere su condicidn, debe de con-
templarse que éstas den frente a las parcelas edifica-
bles y que se dote de todos los servicios urbanisticos
a fin de que resulten directamente beneficiados los
propietarios de los terrenos.

El método de obtencién del suelo preciso para la
ejecucion de los viales puede realizarse de dos for-
mas:

Mediante la intervencién de la Administracion mu-
nicipal, a través de las denominadas obras ptiblicas
ordinarias cuando no es posible la delimitacién de
unidades de actuacion, bajo las determinaciones con-
tenidas en el art. 145 del Texto Refundido de las Le-
yes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Es-
pacios Naturales de Canarias (ocupacién directa,
cesioén gratuita por Convenio Urbanistico o median-
te expropiacion) tal y como se recoge en las instruc-
ciones del Plan General de Frontera.

Directamente por la propiedad del suelo, dado que
éstos seran los directamente beneficiados con la obra
urbanizadora, siempre que se asegure que la urbani-
zacion se ejecutard simultdneamente a la edificacion
y que se avale con las garantias econdmicas que la
Administracién estime pertinentes en cada caso.

Desde la 6ptica de esta Modificacion Puntual del
Plan General teniendo en cuenta la practica habitual
y tradicional del desarrollo del proceso urbanistico y
edificatorio, se admite que la urbanizacion de los te-
rrenos se ajuste a la segunda férmula descrita, es de-
cir, que sean los propietarios de los terrenos los que
ejecuten la urbanizacién de los viales previstos en el
planeamiento dado que son éstos los directamente
beneficiados con la ejecucion de la urbanizacion pa-
ra que sus parcelas alcancen la condicidn de solar y
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sean ademads, directamente responsables de el man-
tenimiento, conservacion y buen funcionamiento de
la obra urbanizadora. Todo ello sin perjuicio de las
posibles garantias que puedan ser exigibles por la
Administracién para garantizar la total y correcta eje-
cucién de la obra urbanizadora y la simultaneidad de
su ejecucidn con las obras edificatorias.

La ejecucion de los viales definidos por el Plan a
través de la iniciativa privada conllevard igualmen-
te a que la titularidad de estas vias permanezca en la
orbita privada, sin que la falta de formalizacién de la
recepcion de la obra urbanizadora por la Adminis-
tracion sea obstaculo para su posible uso como paso
publico de transito desde y hacia otros lugares dis-
tintos de la propia urbanizacidn y sin perjuicio de las
facultades de policia municipal de ordenacién del tra-
fico para la racional o correcta utilizacién de la red
viaria en la que se inserte.

9.2. La dinamizacion funcional.

Como objetivo sectorial especifico, la Modifica-
cién Puntual del Plan General establece dentro de su
dmbito la creacién de una actuacién motora a efec-
tos de potenciar la actividad social mds all de la so-
la misidn residencial. Para ello se propone como ac-
tuacion concreta la creacidn de un local socio-cultural
en el limite correspondiente a la calle Rumboso, afec-
tando a una conformacién de edificacion tradicional
para su regeneracién y conversion a dotacién publi-
ca ayudando asf al establecimiento de una actividad
atractora de visitantes donde se pueda indicar la re-
al funcionalidad del area, en cuanto a caminos, resi-
dencias, elementos culturales, etc. Dada la carencia
en el municipio y en el area en concreto de lugares
de Ocio para nifios, se proyecta en el cruce de la ca-
lle Belgara, la situacién de un area infantil con are-
as de juego cubiertas y aire libre.

10. Propuestas globales sobre espacios edifica-
dos/espacios libres.

10.1. Propuestas de dotaciones y equipamientos.

En la Informacion Urbanistica y Diagndstico del
Plan General se vio que la principal carencia del rea,
de este barrio en concreto en materia de Dotaciones
afectaba fundamentalmente a la Dotacion para Cen-
tros Infantiles y un Centro Socio-Cultural a pequeiia
escala, integrado en la estructura conformada del ba-
rrio.

Una vez estudiada por la Modificacién Puntual, la
oferta de suelo, la coherencia con la estructuracién
de las propuestas y la viabilidad de obtencion del sue-
lo se plantea:

DOT-1 Area Infantil. En el tendran cabida dota-
ciones de ocio y formativas con dreas de juego cu-
biertas y al aire libre.

10.2. El Sistema de Espacios Libres.

El sistema tradicional de ocupacién del drea de es-
tudio, lo constituye precisamente la relacién exis-
tente entre las edificaciones y los espacios libres pri-
vados, que a modo de huerta doméstica, guardan una
relacién intrinseca con la vivienda o conjunto de vi-
viendas que dan frente a ella.

Pensamos que las relaciones edificacion-calle no
tienen interés. Unicamente en aquellos puntos don-
de queremos guardar una relacién directa, con dreas
mads urbanizadas del municipio, que se encuentran
en su entorno préximo.

En un drea donde es primordial la relacién interior-
exterior de casa-jardin-huerta, el espacio ptiblico no
es importante. Es importante, que los espacios pri-
vados se abren al exterior y sean disfrutados por to-
dos y se distribuyan de manera que no impidan la
produccién de las actuales vistas hacia el Golfo.

La accesibilidad a las bolsas interiores de suelo se
plantea a través de peatonales basados en la red pe-
atonal tradicional, que se recoge graficamente en los
planos de Ordenacién Detallada y se considera com-
patible con el acceso rodeado domiciliario, siempre
que las condiciones de pendiente, seccion y trazado
lo admitan. Se sefialan situacién indicativa de los ac-
Cesos.

11. Gestion.

Conforme previene el Texto Refundido de las Le-
yes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Es-
pacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2000 y el vigente Reglamento de Ges-
tién y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Ca-
narias, aprobado por Decreto 183/04,1a actividad de
gestion y ejecucion de la ordenacion de los recursos
naturales, territorial y urbanistica comprende todos
los procesos y acciones que son precisos para mate-
rializar las determinaciones contenidas en los distin-
tos instrumentos de ordenacién que conforman el sis-
tema de planeamiento.

En este sentido, la Modificacion Puntual del Plan
General en el 4mbito de Belgara ha previsto el desa-
rrollo del mismo mediante un sistema de gestion, su-
jeto a la iniciativa publica, que vela por la adecuada
ponderacion de la totalidad de intereses en juego, la
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distribucién y proporcionalidad de los beneficios y
cargas derivados de la ejecucidn del propio planea-
miento, la utilizacion del suelo conforme al interés
general y la racionalizacion de los recursos, ademads
de la concertacion urbanistica en el logro de cum-
plimentar el principio de participacién publica (ciu-
dadanos y entidades) en la gestion de los recursos ur-
banisticos.

A tal fin, dado que la Modificacién Puntual se de-
sarrolla sobre suelo urbano consolidado se han deli-
mitado pequeiios 4mbitos que se definen con el ob-
jetivo de cumplir con los principios basicos antes
descritos en este marco; destacando entre ellas:

a) Ambitos de Ejecucién de Sistemas Locales
(AESL): conforme a la legislacién vigente, estas ac-
tuaciones especificas se delimitan con el fin de ob-
tener suelo para la ejecucion de sistemas locales; es-
tableciéndose concretamente en el suelo urbano
consolidado su obtencion mediante los sistemas de
cesion gratuita a virtud de convenio urbanistico, la
expropiacién y la ocupacién directa de los terrenos.
Estas actuaciones se regulan en el art. 148 y 149 del
Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de
planeamiento de Canarias que dispone que, estas
obras para la ejecucion de sistemas locales se reali-
zaran conforme a las determinaciones sustantivas,
temporales y de gestién del planeamiento de orde-
nacién. En la presente modificacion se aplicard so-
bre los AESL el sistema de expropiacion, sefialdn-
dose que el aprovechamiento medio que se valorard
por la Administracién para la determinacién de las
indemnizaciones que procedan se sujetardn al 1 m2/m?2.

b) Obras Ordinarias (0.0.): se delimitan cuando
las obras piiblicas son exclusivamente de urbaniza-
cién, quedando en la potestad de la Administracién
Publica actuante poder imponer contribuciones es-
peciales a los titulares de suelo beneficiados por la
obra. Se regulan en el art. 149.2 del Reglamento de
gestidn y ejecucion del sistema de planeamiento de
Canarias. En la presente modificacién, dado que la
ejecucion de la obra urbanizadora del viario peato-
nal que atraviesa las Manzanas 1,2y 3 y los dos via-
rios perpendiculares definidos por el Plan General de
Frontera, son de cuenta de la Administracion, se es-
tablecerdn obras ordinarias a fin de repercutir en ca-
da propietario los gastos de urbanizacién derivados
de la ejecucion de dichas vias, en los términos des-
critos en los Convenios Urbanisticos de Cooperacion
que se anexan a este Documento.

Se establece para cada uno de estos &mbitos un co-
eficiente de edificabilidad bruta de 1,2 m2/m2 ma-
terializable sobre porcién de parcela que la Modifi-
cacion Puntual califica como de residencial.

Esta edificabilidad es bruta, sobre el total de la par-
cela, teniendo cada parcela una edificabilidad neta
variable, en funcién de la superficie realmente edi-
ficable.

11.1. Ambitos de Ejecucién de Sistemas Locales.

AESL-1.

Obtencién de suelo para creacion vial de acceso,
drea libre de uso publico destinada a drea infantil.
(Parque Urbano). (DOT-1).

Sistema de Actuacién: Expropiacion.

Plazo: cuatro afios a partir de la aprobacién defi-
nitiva de la Modificacion Puntual del Plan General.

AESL-2.

Obtencién de suelo para ensanchamiento de vial.

Sistema de Actuacion: Expropiacion.

Plazo: cuatro afios a partir de la aprobacion defi-
nitiva de la Modificacion Puntual del Plan General.

AESL-3.

Obtencién de suelo para ensanchamiento de vial.

Sistema de Actuacion: Expropiacion.

Plazo: cuatro afios a partir de la aprobacién defi-
nitiva de la Modificacién Puntual del Plan General.

AESL-4.

Obtencion de suelo para ensanchamiento de vial.

Sistema de Actuacion: Expropiacion.

Plazo: cuatro afios a partir de la aprobacién defi-
nitiva de la Modificacion Puntual del Plan General.

11.2. Obras ordinarias.

Urbanizacién de dreas peatonales definidas en el
plan. Adecuacién de fachadas traseras, en aquellos
casos en que la Modificacion Puntual del Plan Ge-
neral no determine la sobreposicion de otra actua-
cion edificatoria.

Los proyectos de urbanizacién comprenderdn pa-

vimentacién con cardcter de coexistencia, arbolado,
mobiliario urbano y canalizacién de instalaciones.

12. Cuadros de caracteristicas generales de la or-
denacion.

12.1. Cuadro Resumen por Usos.
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Superficie total del ambito: 64744,42m?
Edificabilidad sobre parcela bruta: 0,74 m?c/ m3s
Numero total de viviendas: 333

Densidad del area: 51,54 viv/Ha----- 154,62 hab/Ha

B doncialComercil (mixia 6.6 10.503,11 120 1271173 2,00 105,93 16,36
ResidenciallComercial (aislada) 150,81 0,90 135,73 2,00 0,75 0,12
Residencial (mixta) 9.328,25 1,20 11.193,90 162 93,28 14,41
Residencial (aislada) 24.995,42 0,90 22.495,88 162 124,98 19,30
Uso Liberalizado 877,32 1,00 877,32 162 877 1,36
Espacio libre privado* 3.583,41

oOADY ROVECHAMIENTO 45.944,91 47.414,56 162 333,72 51,54
Espacio libre publico (parques, 690,87

plazas) !

Espacio libre publico (viario, peatonal) 13.919,34

Dotacional 605,89 1,00 605,89 2,00

TOTAL AMBITOS 64.744,42 0,74 48.020,45 2,00 333,72 51,54

Ayuntamiento de La Frontera
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12.2 Ordenacién por Ambitos

Ambito 1.1
ResidenciallComercial (mixta G.6 y 1.032.33 1.20 1.238.80 162 10,32 48,07
g .032, , .238, , 3
Residencial

Uso Liberalizado

Espacio libre privado* 564,27

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 1.032,33 1.238,80 162 10,32 48,07

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 561,15

Dotacional

TOTAL AMBITO 1.1 2.147,75 0,58 1.238,80 162 10,32 48,07
Ambito 1.2.1

Residencial/Comercial (mixta G.7) 594,31 1,20 71317 2,00 5,94 13,25

Residencial (mixta G.7) 1.730,97 1,20 2.077,16 2,00 17,31 38,58

Uso Liberalizado 73,54 1,00 73,54 2,00 0,74 1,64

Espacio libre privado* 532,71

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 2.398,82 2.863,88 23,99 53,46

Espacio libre piblico (parques,
plazas)

Espacio libre publico (viario, peatonal) 1.023,71

Dotacional 531,51 1,00 531,51 2,00

TOTAL AMBITO 1.2.1 4.486,75 0,76 3.395,39 2,00 23,99 53,46

Ayuntamiento de La Frontera




Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife nim. 201, jueves 15 de noviembre de 2007

20521

Modificacion Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

AMBITO 1.2.2

e R S SER e o B
ResidenciallComercial (mixta G.7) 1.575,53 1,20 1.890,64 162 15,76 66,61
Residencial
Uso Liberalizado 36,91 1,00 36,91 1,00 0,37 1,56
Espacio libre privado* 75,88
T APROVECHAMIENTO 1.612,44 1.027,55 162 16,12 68,17

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 676,84

Dotacional

TOTAL AMBITO 1.2.2 2.365,16 0,81 1.927,55 162 16,12 68,17
ResidenciallComercial (mixta G.7) 1.309,73 1,20 1.571,68 2,00 13,10 28,03
Residencial (mixta G.7) 2.151,69 1,20 2.582,03 162 21,52 46,05

Uso Liberalizado

Espacio libre privado* 515,16
TOTAL APROVECHAMIENTO -
PRIVADO 3.461,42 4.153,70 162 34,61 74,08

Espacio libre pablico (parques,

plazas)

Espacio libre pablico (viario, peatonal) 696,24

Dotacional

TOTAL AMBITO 1.3.1 4.672,82 0,89 4.153,70 162 34,61 74,08

Ayuntamiento de La Frontera
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ResidenciallComercial (mixta G.7) 939,53 1,20 1.127,44 2,00 9,40 23,77
Residencial (mixta G.7) 1.924,30 1,20 2.309,16 162 19,24 48,68

Uso Liberalizado

Espacio libre privado* 97,50

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 2.863,83 3.436,60 162 28,64 72,45

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 991,76

Dotacional

TOTAL AMBITO 1.3.2 3.953,09 0,87 3.436,60 162 28,64 72,45
ResidenciallComercial

Residencial (mixta G.7) 1.150,85 1,20 1.381,02 2,00 11,51 42,82

Uso Liberalizado

Espacio libre privado*

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 1.150,85 1.381,02 2,00 11,51 42,82
Espacio libre piblico (parques, 690,87

plazas) ’

Espacio libre pablico (viario, peatonal) 771,59

Dotacional 74,38 1,00 74,38 1,00

TOTAL AMBITO 2.1.1 2.687,69 0,54 1.455,40 2,00 11,51 42,82

Ayuntamiento de La Frontera
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AMBITO 2.1.2

ResidenciallComercial (mixta G.7) 26773 1,20 321,28 2,00 2,68 5,00
Residencial (mixta G.7) 2.370,44 1,20 2.844,53 2,00 23,70 44,26
Residencial (aislada) 1.615,13 0,90 1.453,62 2,00 8,08 15,08
Uso Liberalizado 81,14 1,00 81,14 2,00 0,81 1,52
Espacio libre privado* 226,32

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 4.334,44 1.856,03 2,00 11,56 21,59

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre publico (viario, peatonal) 794,93

Dotacional

TOTAL AMBITO 2.1.2 5.355,69 0,35 1.856,03 2,00 11,56 21,59

AMBITO 2.2

ResidenciallComercial (mixta G.6 y

4.873,95 1,20 5.848,74 162 4874 50,71
Residencial
Uso Liberalizado 318,61 1,00 318,61 1,00 319 3,31
Espacio libre privado* 331,15
TOTAL APROVECHAMIENTO 5.192,56 6.167,35 5193 54,02

PRIVADO

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 4.088,43

Dotacional

TOTAL AMBITO 2.2 9.612,14 0,64 6.167,35 162 51,93 54,02

Ayuntamiento de La Frontera
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AMBITO 3.1

ResidenciallComercial

Residencial (aislada) 4.994,69 0,90 4.495,22 2,00 24,97 39,84
Uso Liberalizado 37,50 1,00 37,50 2,00 0,19 0,30
Espacio libre privado* 128,05

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 5.032,19 4.532,72 25,16 40,14

Espacio libre piblico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 1.107,51

Dotacional
TOTAL AMBITO 3A 6.267,75 0,72 4.532,72 2,00 25,16 40,14
AMBITO 3.2
e |EEF S e T B
ResidenciallComercial
Residencial (aislada) 6.614,36 0,90 5.952,92 1,00 33,07 39,44
Uso Liberalizado 85,37 1,00 85,37 1,00 0,85 1,02
Espacio libre privado* 839,73

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 6.699,73 6.038,29 33,93 40,45
Espacio libre piblico (parques,

plazas)

Espacio libre publico (viario, peatonal) 846,76

Dotacional

TOTAL AMBITO 3B 8.386,22 0,72 6.038,29 1,00 33,93 40,45

Ayuntamiento de La Frontera
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ResidenciallComercial (aislada) 150,81 0,90 135,73 2,00 0,75 0,77
Residencial (aislada) 771217 0,90 6.940,95 2,00 38,56 39,47

Uso Liberalizado

Espacio libre privado* 23491

TOTAL APROVECHAMIENTO

PRIVADO 7.862,98 7.076,68 2,00 39,31 40,24

Espacio libre pablico (parques,
plazas)

Espacio libre piblico (viario, peatonal) 1.672,12

Dotacional

TOTAL AMBITO 3C 9.770,01 0,72 7.076,68 2,00 39,31 40,24

AMBITO 3.4

Residencial/Comercial

Residencial (aislada) 4.059,07 0,90 3.653,16 2,00 20,30 40,28
Uso Liberalizado 244,25 1,00 24425 2,00 1,22 242
Espacio libre privado* 47,73

TOTAL APROVECHAMIENTO 4.303,32 3.897,41 2,00 21,52 42,70
PRIVADO

Espacio libre pablico (parques, plazas)

Espacio libre publico (viario, peatonal) 688,05
Dotacional
TOTAL AMBITO 3D 5.039,10 0,77 3.897,41 2,00 21,52 42,70

Ayuntamiento de La Frontera
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14 . EStudiO eCOHémiCO—finanCiero . Modificacion Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

1. Costos de las Obras de Urbanizaciéon

Objeto y contenido.

Obras Ordinarias

N° Superficie m' Precio Unitario €/ m Coste €

1 1 1 _ 00-1 383,85 96 €/ 36.849,6

Este estudio se .re.:ahz.a, e incorpora a la Documen ol e K L
tacion de la Modificacion Puntual del Plan General 03 119627 e m? 14.841.02
. . . 00-4 1.168,32 96 €/ m’ 112.158,72

en cumplimiento de lo establecido en el Reglamen- 005 51567 g5€/m 3030432
to de Planeamiento, adaptdndose en cuanto a objeto o o e T
1 11 1 00-8 349,9! 96 €/ m’ 33.595,2

y contenido a lo especificado en los mismos. o Sos we e
Total 6.587,34 632.384,64

1.Costo de las Obras de Edificacion

La evaluacién econémica que se hace tiene el gra-

do de precision que puede obtenerse en el nivel de la w Superice Freco U Coste Tow €
i ., truido m? ?
Modificacién Puntual del Plan General ya que el cos- Toae | "
te real de las obras serd solo conocido con exactitud Bt 129,64 woerm 622272
a través de los Proyectos de Urbanizacién que desa- 7 Cenio woerm
rrollan las infraestructuras previstas en la propuesta. ffend 7438 S0z
3.EL 96 €/ m
asociado 690,87 66.323,52
, TEL 96 €/
Estructura y metodologla. asociado 404,47 " 38.820,12
Total 1.299,36 203.082,24

Para la aplicacién de un sistema simplificado de
costes y beneficios se han llevado a cabo las valora-
ciones mds precisas posibles a los costes de urbani-
zacion atendiendo a la estructura general:

- Costos directos de obras de urbanizacion.

Ayuntamiento de La Frontera

- Costos directos de las obras de edificacion de do-
taciones.

- Costo de obtencion de suelo dotacional valorado.

Modificacién Puntual del Plan General en el Ambito de Belgara

- Costo de las edificaciones que han de reponerse.

3. Obras a Asumir por el Ayuntamiento

- Valoracion de indemnizaciones por ceses de ac-

.. 1. Obras Ordinarias ......632.384,64
tividades. +110:203.082,24
- Aprovechamiento residencial en Operaciones Pu- TO. e §35.466,88
blicas.
- Aprovechamiento residencial de Actuaciones Pri- ) o
vadas. Santa Cruz de Tenerife, a 29 de junio de 2007.
Se han calculado asi los costes medios del suelo y Alegaciones de Belgara.
costes totales del Ayuntamiento asi como de Promo- . .
cion privada a los precios del Mercado local. 2. Leonardo Armas Benitez (Ref. n® 1332).

3. Tomas Padrén Acosta (Ref. n® 1333).
El estudio que se presenta es informativo de valo- _
res de costos de las actuaciones previstas en la mo- 4. Vicenta Zamora Armas.

dificacién puntual del Plan General.
5. Vidal V. Machin Lutzardo (Ref. n° 1682).

No se ha ido més alld porque entendemos que de-
be ir estrechamente vinculado al desarrollo de los Nimero: 2.
mecanismos de gestion que se ultimaran una vez pa- )
sado el proceso de Informacién Publica. Registro: 1332.
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Fecha: 11 de abril de 2006.

Alegante: don Leonardo Armas Benitez.

Localizacion inmueble: calle Belgara, 10.

Area: F-8.

Manzana: ---.

Sintesis alegacion:

El alegante manifiesta que la parcela sefialada (ver
plano) se califique como espacio libre de uso publi-
co, 0 en su defecto como suelo dotacional infantil o
sociocultural, con las limitaciones que la misma par-

cela imponen, al entender que no es viable la califi-
cacion de la misma como parcela edificable.

Informe:

Estudiada la alegacion detenidamente por el equi-
po redactor, estimamos que es factible la edificacion
en esa parcela, debiéndose ceifiir la misma, con una
planta de altura sobre la rasante de la carretera, a las
condiciones de la edificacion especificadas en la Nor-
mativa Urbanistica.

Propuesta de resolucion:

Se propone desestimar la alegacién presentada.

Nuimero: 3.

Registro: 1333.

Fecha: 11 de abril de 2006.

Alegante: don Tomds Padrén Acosta.
Localizacién inmueble: calle Belgara, 4 (El Puente).
Area: ---.

Manzana: ---.

Sintesis alegacion:

El alegante, contrario a la decision del Plan, de ca-
lificar la totalidad de su parcela como Espacio Libre
de Uso Publico, solicita que en parte de ella se per-
mita el Uso Residencial, aceptando la calificacién de
verde publico en el resto de la parcela e incluso el
ensanche de la Carretera de Belgara.

Informe:

Analizada detenidamente la alegacion por el equi-
po redactor, se considera viable la propuesta del so-
licitante. Dentro de los plazos indicados en el Plan
se realizard la valoracién de los terrenos afectados
para compensacion de los propietarios.

Propuesta de resolucion:

Se propone estimar la alegacion presentada en el
sentido indicado.

Nimero: 4.

Registro: ---.

Fecha: 15 de noviembre de 2006.

Alegante: dofia Vicenta Zamora Armas.

Localizacién inmueble: calle El Rumbaso.

Area: ---.

Manzana: ---.

Sintesis alegacion:
El alegante manifiesta que visto el Plan Especial
de Belgara, existe un peatonal que afecta a su vi-

vienda de manera parcial, por lo que solicita, el des-
plazamiento de éste.

Informe:

Analizada detenidamente la propuesta por el equi-
po redactor se adecua el sistema de Accesibilidad y
Espacios Libres a las edificaciones existentes de ma-
nera que no afecten edificaciones en uso.

Propuesta de resolucién:

Se propone estimar la alegacién presentada en el
sentido indicado.

Nudmero: 5.

Registro: 1682.

Fecha: 9 de mayo de 2006.

Alegante: don Vidal V. Machin Lutzardo.



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O. BELGARA - Ayto.

de LA FRONTERA

DOCUMENTO DE APROBACION

DOCUMENTO DE APROBACION FICHA: ORDENACION DETALLADA. ZONA 2 w
CONDICIONES NORMATIVAS
. FECHA: [ Escata: [ Homne:
JUNIO 2007 ’ 111000 ‘ G22
CONDICIONES NORMATIVAS GENERALES ZONA 2

CONDICIONES NORMATIVAS

ZONA 2

DESCRIPCION DEL CONJUNTO

Los terrenos que conforman lo que se ha denominado zona 2, corresponden a la parte Oeste del area, el entorno de
as calles Belgara y La Placeta.

La zona 2 se encuentra un poco mas consolidada que el resto y en ella se superponen distintos sistemas de
prdenacioén. En el ambito de la construcciones que corresponden al tipo de edificacion adosada conformadora de la
calle.

En la parte Este, se sitian, en forma dispersa algunas edificaciones comunicadas a través de patios conformando lo
que hemos llamado el sistema tradicional de ocupacién y por ultimo, en las franjas paralelas a la calle La Placeta hacia
el Sur, predomina el sistema caracteristico del nicleo de construcciones con niveles de accesibilidad transversal al
espacio viario.

PROBLEMATICA-DIAGNOSTICO

e Alto nivel paisajistico de los espacios libres y huertas existentes hacia la calle Belgara Alta, en contraposiciéon
con el alto grado de consolidacién de las vias transversales.

e Carencia de accesibilidad transversal capaz de dar soporte a futuros desarrollos.

e Carencia de una configuraciéon de borde y de respuestas coherentes en su transicién con el suelo interior que
no responde a vial.

e La parcelacién con frente al vial se encuentra excesivamente fragmentada frente al resto de parcelas al ambito.
OBJETIVOS
o Establecer las bases de ordenacion para el futuro desarrollo del area.

e Potenciacion a través del desarrollo urbanistico propuesto de los valores medioambientales y peculiares de la
zona.

e Potenciar en las parcelas con frente a la calle Belgara Alta la permanencia de los espacios libres existentes.
ACTUACIONES PROPUESTAS

e Se mantiene la imagen de espacio libre exterior en el frente a la calle Belgara Alta. Limite del Ambito.
e Se consolida la edificacion alineada a vial en el frente a la calle Belgara.
e Se pretende crear un elemento de transicion de estas dos tipologias en torno a la calle La Placeta.

e Se catalogan las edificaciones sefaladas en plano y su espacio libre anexo, asi como el sistema de muros
en bancal, que cualifica los espacios libres del frente a Belgara Alta.

Se crea un pequefio parque urbano y dotacién social, destinado a actividades infantiles y que a su vez permite, a
ravés del parque de canalizar comodamente las instalaciones de pluviales existentes.

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO
TIPOS DE EDIFICACION
. Tipologia

La recogida graficamente en los planos de ordenacién detallada para cada uno de las areas sefaladas de movimiento
de la edificacion. En esta area se disponen las edificaciones mixtas grado 6 y mixta grado 7 y aislada. Se establecen
nuevos grados de edificacién mixta con respecto a los ya definidos en el Plan General vigente, a efectos de responder
a Condiciones Urbanisticas que se adapten al ambito.

CONDICIONES PARTICULARES EN RELACION A LOS USOS
. Uso caracteristico

Residencial. En las zonas de uso caracteristico residencial en tipologia de Edificacion Mixta Grado 6 Y Grado 7, se
admitiran actividades terciarias, en aquellos ambitos sefalados en el plano de ordenacién detallada. Se admitira la
residencia colectiva en el lado Sur de la calle Belgara, segun condiciones especificas para el ambito concreto.

. Usos compatibles

Los establecidos como permitidos y autorizables en el cuadro de Usos Actuales o Potenciales del Medio Fisico.
Compatibilidad de Usos en Zonas Residenciales, de las Normas Urbanisticas del Plan General.

. Usos prohibidos

Los establecidos como prohibidos en el cuadro de Usos Actuales o Potenciales del Medio Fisico. Compatibilidad de
Usos en Zonas Residenciales, de las Normas Urbanisticas del Plan General.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD

. La edificabilidad maxima sera la correspondiente a la tipologia asignada a cada ambito edificatorio en los
planos de ordenacion detallada, por conjuncién de los distintos parametros de aprovechamiento urbanistico, de
acuerdo a las condiciones particulares de cada subgrupo.

. Se establece una edificabilidad de 1,2 m? m? en las edificaciones mixtas y 0,9 m?% m?en edificaciones aisladas
sobre parcela bruta, materializable sobre la porciéon de parcela que la Modificacion Puntual califica como
residencial y ciféndose a las determinaciones que sobre ocupacién y altura se establezcan de manera
pormenorizada.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el de una
conjuncién de este parametro con otros derivados de las dici de icio

una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

maxima; si de la
forma y volumen se concluyese

CONDICIONES PARTICULARES DE VOLUMEN Y FORMA
- N° maximo de plantas

La recogida graficamente en los planos de ordenaciéon detallada o la normativa particular de cada manzana.
- Altura maxima

e La altura reguladora maxima se medira, en su caso, independientemente para cada una de las calles en el
centro de la fachada, no pudiendo sobrepasar, a efectos de medicién, los 12 metros la longitud de la fachada
considerada, en cuyo caso habra de descomponerse en tramos iguales o inferiores a 12 m, las alturas asi
resultantes se podran prolongar hacia el interior y hacia las otras fachadas 6 limites de parcela mientras no se
sobrepase, en ninguno de los paramentos exteriores y muros de contigliidad, medidos en cualquier punto, un
suplemento de 1,20 metros sobre la altura reguladora maxima correspondiente a esa fachada, medidos a la
cara interior del forjado inferior.

8¢40T
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e Las alturas en funcién de los usos del suelo seran las siguientes:

| Planta Il Planta
Usos
dominantes Max. Min Max. Min
Vivienda 3.0 2,50 6.5 5,50
Terciario 3.5 3.00 7.6 6.5
Dotaciones 4,5 4,0 8,4 7.4

En el caso de cubiertas inclinadas la altura maxima podra incrementarse en 1,5 m.

e Se prohiben construcciones por encima de estas alturas maximas.
PARAMETROS Y CONDICIONES DE CONSTRUCCION EN EDIFICIOS EXISTENTES
Coeficiente de edificabilidad permitida en restos de parcela capaz de albergar mas edificacion.
La edificabilidad permitida en cada parcela (superficie edificada en todas las plantas / superficie solar) queda
determinada sobre la base del porcentaje de ocupacion de suelo permitido en cada parcela y la altura permitida de
edificacion indicadas en las fichas de Ordenacién Detallada. Salvo indicaciéon especifica la edificabilidad maxima
permitida sera de 1,2 m? m?.

Edificabilidad permitida en suelo resultante de demoliciones parciales o especiales.

En el caso de demolicién autorizada de un edificio, la edificabilidad permitida en la nueva edificacién debera ser, como
maximo, igual a la de la edificacién demolida

Intervenciones exteriores.

No podran realizarse intervenciones exteriores correspondientes a una parte del edificio. Estas deberan realizarse en
la totalidad del edificio. Las intervenciones en edificios ya construidos deberan adaptarse a las condiciones estéticas y
Bioclimaticas definidas en estas Normas.

Plantas Bajas.

Las intervenciones en plantas bajas, deberan cumplir igualmente con lo establecido en el articulo anterior.

Adaptacion de condiciones higiénico-sanitarias y de habitabilidad.

El cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias previstas en la normativa sectorial se ajustara con la
flexibilidad necesaria para garantizar la conservaciéon de los elementos constructivos y formales en el caso de
edificaciones catalogadas.

Adaptacion de las dotaciones e instalaciones por fachada en las edificaciones existentes.

El cumplimiento de las dotaciones e instalaciones previstas en la presente Ordenacién y en la normativa sectorial
correspondiente, asi como las canalizaciones existentes por fachada, debera realizarse bajo rasante obligatoriamente.
Se debera tener en cuenta en los proyectos de urbanizacién que desarrollen los espacios exteriores.

Mantenimiento de la edificacién

En las edificaciones actuales construidas de acuerdo a la licencia Municipal en tanto no se sustituya la edificacion
existente, y salvo determinacion expresa de la ficha de ordenacién detallada, la edificabilidad maxima, altura, n° de
plantas y demas condiciones limitadas del aprovechamiento, seran las preexistentes.

Se admiten todo tipo de obras cuyo objeto sea la mejora de las condiciones de habitabilidad de las viviendas, siempre
que no impliquen aumento de volumen.

Se permite segregar las parcelas afectadas a estas edificaciones siempre que se generen parcelas iguales o
superiores a la minima, permitida para el desarrollo de la edificacion.

PARAMETROS URBANISTICOS GENERALES DE LOS TIPOS DE EDIFICACION

Coef edific. Ocupacion Parcela minima
Aislada Grado 2 0,9 _m7/m 0% 400 m'
250 m? maximo

Mixta Grado 6 1,2 m?/m 100 % 100 m
a efectos de

Mixta Grado 7 1.2 mo/m 60 % 100 m
a efectos de
segregacion

[CONDICIONES PARTICULARES DE OCUPACION

e Deberan cumplir las condiciones generales siguientes; independientemente de las particulares que se establezcan
en estas fichas:

- Mixta Grado 6: La resultante una vez aplicadas las condiciones de posicién y
ocupacion fondo edificable y retranqueos, pudiendo alcanzar el 100% de los terrenos
que resulten comprendidos dentro del area de movimiento de la edificacion, seguln
ordenacién detallada

- Mixta Grado 7: 60% de la parcela

- Aislada Grado 2: 40% de la parcela.

ICONDICIONES PARTICULARES DE POSICION
lLa posicién de la edificacion se define a través de tres tipos de alineaciones:

- Alineacion Obligatoria. La edificacion debe ceiirse a ella y alinearse hacia el elemento publico.

 Alineacién Indicativa Maxima. La edificacién se sitia aleatoriamente dentro del recinto definido como area de
movimiento de la edificacion.

 Alineacion Referencial. 60% se debe alinear al vial un 60% del frente de la edificacion a efectos de garantizar la
continuidad visual.

e Mixta Grado 6
IAreas de Movimiento de la Edificacién

[En los planos de ordenacién detallada, de cada una de las areas, se definen graficamente las areas de movimiento de
la edificacion, limitada por viales, peatonales y espacios libres. El aprovechamiento resultante habra de materializable
dentro de dicha area. En consecuencia, es una limitaciéon a superponer al resto de los parametros edificatorios y los
fespacios libres privados grafiados tienen el caracter de obligatorios y minimos.

|Alineaciones / Disposiciéon

[En el caso de la edificacion mixta grado 6 la edificacion se dispondra, preferentemente, alineada a vial, peatonal,
facceso domiciliario o espacio publico colindante, salvo que la alineacion alineada a vial genere pendientes superiores
@l 15 %.

Retranqueo Frontal
ICon caracter general la edificaciéon no presentara retranqueos frontales.
|Separaciones a Linderos

|ISe podran adosar a los linderos, si bien, cuando la parcela linde, con otras zonas de ordenanza que permitan o con
lconstrucciones preexistentes que presenten fachada hacia los linderos laterales o de fondo, las nuevas edificaciones
ise retranquearan 3 metros de dichos linderos, salvo que el plano de Ordenacién Detallada especifique otra dimension
ly habran de presentar, a su vez, fachada hacia los mismos, salvo que a través de un uUnico proyecto se obtenga
licencia de ejecucion simultanea de la edificacion en la nueva parcela y de sustitucion de la edificacidon que presenta
fachada.

En caso de concurrencia de situaciones en una finca que puedan suponer conflicto con lo dispuesto o con el resto de
las determinaciones, corresponde al Ayuntamiento determinar sobre la procedencia de la linea de continuidad o de la
ilseparacion a linderos.

IAdosamientos
ISera obligatorio adosarse a las construcciones preexistentes que presenten medianeras que superen una planta al

descubierto, o aun no superandola la normativa zonal les permitiese desarrollar una segunda planta, todo ello, siempre
lque no se encuentren limitados por las condiciones establecidas en el Plan General sobre tramos maximos continuos.
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e Mixta Grado 7
IAlineaciones / Disposicion

La edificacion se dispondra segun las condiciones definidas por los tres tipos de alineacién y paralelamente a los
bancales de los terrenos y se desarrollara longitudinalmente en el sentido de la menor pendiente.

Retranqueo Frontal

ICon caracter general la edificacion no presentara retranqueos frontales.

[Separaciones a Linderos

ICon caracter general se podran adosar en planta baja a uno de los linderos laterales o al trasfondo.

ICuando la parcela linde, con otras zonas de ordenanza que permitan o con construcciones preexistentes que
presenten fachada hacia los linderos laterales o de fondo, las nuevas edificaciones se retranquearan 3 metros de
dichos linderos y habran de presentar, a su vez, fachada hacia los mismos, salvo que a través de un Unico proyecto se
lobtenga licencia de ejecucién simultanea de la edificacion en la nueva parcela y de sustitucion de la edificacion que
presenta fachada.

IAsi mismo, sera obligatorio adosarse a las construcciones preexistentes que presenten medianeras que superen una
planta al descubierto, o que aun no superandola la normativa particular permitiese alcanzar una segunda planta,
icolindantes con las parcelas que se pretendan construir, en cuyo caso se admite el adosamiento hasta la altura
imaxima permitida.

IAdosamientos

'Se admite el adosamiento de las viviendas unifamiliares, segin condiciones del fichero de ordenacién detallada para
icada uno de los subgrupos.

e Aislada Grado 2

Alineaciones / Disposicién

La edificacién se dispondra paralelamente a los muros que definen los bancales del terreno.
Retranqueo Frontal

La edificacion se situara en la mitad Este de la parcela, dejando libres el espacio restante con frente a la calle
Belgara.

Separaciones a Linderos

Con caracter general 3 metros, a no ser que en la Ordenacién Detallada del grupo se especifique otra cosa.
Adosamientos

Dentro de esta Modificacion Puntual hemos definido un grupo de edificacion aislada grado 2, no contemplado en el
Plan General, en cuanto a que se difiera en las condiciones de ocupacién, edificabilidad y posicién en la parcela.
Dentro de lo que hemos definido como zona 2, sélo es posible el adosamiento de las edificaciones dos a dos, siempre
que se conserve la estructura de muros protegida y cada una de las edificaciones cumple sus condiciones de parcela
minima, edificabilidad, posicién y retranqueos al resto de los linderos.

ICONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL

Parametros exteriores

[Todos los paramentos exteriores se trataran como fachada.
Los muros de contigliidad resultantes de obras de nueva planta que hayan de quedar visibles deberan tratarse como
prolongacion del plano de fachada y rematarse con igual calidad que esta.

IAbancalamientos

lLos muros de contencién se construiran escalonados, con tramos de 1,5 metros de altura maxima y formando bancal
de tres metros de fondo minimo. Su cara aparente se acabara en mamposteria de piedra del lugar.

[Cerramientos de parcela

La cara aparente de los paramentos exteriores de los cerramientos de parcela y asi como las fachadas de las
lconstrucciones, que se encuentren en contacto con el suelo rustico colindante se acabaran en mamposteria de piedra
idel lugar.

[Cubiertas

Las cubiertas a utilizar seran de tejas o planas.

- Sison inclinadas de teja habran de realizarse de acuerdo al sistema tradicional.

- Si son planas habran de ser intransitables, excepto aquellas cubiertas que se conformen como terrazas
vinculadas a los cuerpos superiores de la edificacion, los cuales han de encontrarse dentro de la altura maxima
permitida.

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS, DECORATIVOS Y FORMALES

IConstrucciones auxiliares sobre cubiertas

ISobre la superficie de las cubiertas, no se autoriza la localizacién de ninguna construccion auxiliar. En caso de
necesidad por impedimento para incorporar otra solucién, estaran autorizados los depésitos de agua Unicamente para
lel uso de vivienda, debiendo quedar localizados fuera del angulo de visién desde la calle, y convenientemente
protegidos.

Pretiles de cornisa y aleros

Quedan expresamente prohibidos los pretiles de balaustradas de piezas prefabricadas.

Relacion lleno/vacio

ISera de libre disposicion del proyectista. Los huecos deberan tener las dimensiones que su uso y situacion exijan.

Recubrimientos de fachadas

|Aparte de lo dicho en el articulo anterior, queda prohibido el recubrimiento de las fachadas con cualquier material que
ino sea piedra natural, enfoscados pintados 6 revestimientos monocapa de grano fino. Las fachadas en granulite,
imaterial ceramico estandar o piedra artificial quedan expresamente prohibidas.

Fachadas laterales

Dentro del Ambito de la Modificacion del Plan General, las fachadas laterales de la edificacion deberan ser tratadas
igual que la fachada principal, con idénticas texturas y colores.

ICuerpos volados a la calle
IQueda prohibida la incorporacién de cuerpos volados en fachadas a calle o a accesos peatonales.
Decoraciones Fingidas

No se permitira la decoracién fingida de elementos constructivos tradicionales en las fachadas. En particular, la
utilizacion de aleros fingidos de teja de barro hacia la via publica, o aplacados de piedra discontinuo tipo “dalmata”.

IConductos visibles en fachada.

Dentro del ambito de la Modificacion del Plan General, no se permitira dejar al descubierto visible sobre el paramento
idel muro de la fachada del edificio, canales o bajadas de aguas pluviales, tuberias de agua potable, tuberias de
labastecimiento eléctrico, telefonico, salidas de humos, drenajes, o cualquier otro elemento que distorsione o
perjudique el valor del edificio y su entorno.

Persianas

Los tambores de recogida de las persianas deberan estar alojadas en el interior del marco de la ventana sin sobresalir
ldel pafio de fachada. Se permiten persianas deslizantes y contraventanas.
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ACTUACIONES BIOCLIMATICAS SOBRE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION
ACTUACION SOBRE LA URBANIZACION
Determinaciones de obligado cumplimiento

a) En las plantaciones arbdreas de porte medio o superior que se ejecuten en la via publica y pudieran
impedir el soleamiento en las fachadas orientadas al oeste, se utilizaran especies caducas.

b,

Los viales pertenecientes a la red rodada o de coexistencia deberan disefiarse de modo que la
velocidad de circulacion sea menor de 30 km/h.

[

En el caso de ejecutarse un viario de coexistencia, se separaran las bandas de circulaciéon de vehiculos
y de circulacién peatonal utilizando bolardos, o cualquier otro sistema similar. En esta caso se utilizaran
pavimentos claramente diferenciados que segreguen el espacio de los peatones y de los vehiculos.

Los acabados superficiales de dichos pavimentos utilizaran en general tonos claros que aprovechen la
iluminacién natural al maximo, y que reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores. Sélo se
permite la utilizacién de acabados con colores oscuros en elementos o tramos puntuales, con objeto de
diferenciar funciones o dar variedad al disefio.

d

En todo proyecto de plantacién de arbolado viario se debe prever, y justificar en la Memoria del
proyecto, el espacio suficiente para que el arbol pueda desarrollarse tanto en su medio aéreo como
subterraneo, teniendo en cuenta la distancia entre arboles, y entre éstos y las edificaciones, asi como
que los servicios infraestructurales no se vean afectados por las raices ni que aquellos condicionen su
desarrollo.

En la iluminacién exterior sobre la red viaria se debe minimizar la contaminacién luminica del cielo, dirigiendo el haz de
luz hacia el suelo, o cubriendo las lamparas con protecciones opacas en el hemisferio superior.

ACTUACIONES SOBRE LOS ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.
Determinaciones de obligado cump ento

a) En la fase de ejecucion de la urbanizacion o de la edificacion, se debera preservar de la actuacion
urbanizadora la Red de Zonas Verdes.
Esta exclusion debera realizarse vallando la totalidad del perimetro de estos ambitos a excepcion de las zonas
de paso sobre las que fuesen a ejecutarse viarios de paso.

1. Condiciones de disefio

e En general, se dispondran las plantaciones de arboles de hoja caduca junto a las fachadas oeste de las
edificaciones colindantes con la zona verde, para evitar la excesiva radiacion estival sobre las mismas.

e Las especies vegetales a utilizar seran principalmente especies autéctonas.
En las superficies para el transito peatonal dentro de los espacios libres se utilizaran pavimentos parcialmente
permeables (tales como losetas sueltas, gravas, adoquines sobre camas de aridos, pavimentos continuos porosos,
etc)

Las especies vegetales deberan justificar:

e Susce dad a los factores climaticos del area.
e Susceptibilidad a los factores ambientales del area (contaminacion por vehiculos u otros).
e Capacidad para generar alergias.

Las especies utilizadas han de cumplir, en cualquier caso, los siguientes criterios: adaptabilidad al medio ambiente
local, bajo consumo de agua y adecuacion paisajistica.

e Los servicios Técnicos municipales competentes en la materia podran sefialar, motivadamente, requerimientos
de correccion a la selecciéon de especies y mantenimiento de espacios verdes del Proyecto.

En las actuaciones sobre los espacios libres y zonas verdes se utilizaran principalmente especies autéctonas. Se
podran utilizar igualmente otras especies que satisfagan los condicionantes impuestos por el disefio y que se
encuentren adaptadas a las condiciones climaticas y edaficas de la zona de actuacién en, siempre que se justifique en
el Proyecto de Jardineria que la adaptacién al territorio es equivalente a la de las autéctonas.

ACTUACION SOBRE LA EDIFICACION

Determinaciones generales de obligado cumplimiento
1. Condiciones exteriores de la edificacion.

Toda edificacion debera poder graduar el grado de soleamiento de sus fachadas mediante alguno de los siguientes
sistemas:

Persianas en fachadas de corredera exterior o librillo con caracter abatible, en calles mayores de 8 m, sistemas de
faleros con altura superior a 3m.

2. Condiciones de las cubiertas:

[Todas las cubiertas deberan prever la posibilidad de instalacién de energia solar ya sea por placas o células
fotovoltaicas. Se debera impedir la total transmisiéon de calor a través de las cubiertas, ya sea con paneles aislantes
térmicos o a través de camaras de aire ventiladas. Cualquiera de las dos soluciones se debera incluir en los proyectos
técnicos.

ICONDICIONES DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
VIARIO DE PREFERENCIA PEATONAL

En él esta permitido tan sélo la circulacién de vehiculos de caracter local, pudiendo existir aparcamiento carga y
descarga, tan sélo en los lugares que se establezcan en los proyectos de urbanizacion que se realicen en las
isiguientes fases de trabajo.

A esta categoria pertenece la mayoria del viario del area, representando graficamente en el plano de usos y
falineaciones y rasantes.

El tratamiento de estos viales, que debera ir definido en los planos de urbanizacién, consistira en una Unica banda de
icirculacién al mismo nivel que las aceras, de las que se distinguira tan sélo por el tratamiento de los pavimentos. El
fancho minimo de estas aceras sera de 1 m, debiendo por lo menos una de ellas alcanzar la dimensién de 1,40 m (libre
ide obstaculos), con el fin de cumplir la eliminacién de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

Por este motivo no estara permitido aparcar en tramos de via cuya anchura sea infiero a 7,20 6 al menos en toda la
longitud del viario.

[Se debera prever arbolado en un 50% de la superficie del viario, en aquellos tramos cuya anchura supere los 7m con
lespecies de parte proporcional a dicha anchura.

VIAS PEATONALES DE COEXISTENCIA DE CARACTER PUBLICO

En ellas estara prohibida la circulacién y aparcamiento de vehiculos, salvo en casos de emergencia o fuerza mayor
(obras, mantenimiento, limpieza, policia, ambulancia, bomberos, etc.) o en caso de paso de vehiculos a garajes
privados, situados en edificios que den fachada a estas vias o espacios.

Esta prohibicién de paso sera normativa y nunca por medio de barreras fisicas fijas o méviles que puedan impedir el
paso en un caso de emergencia.

GESTION

AMBITOS DE EJECUCION DE SISTEMAS LOCALES

IAESL-1

Obtencién de suelo para creaciéon de dotacion social y parque infantil (DOT-1)

Sistema de actuacion: Expropiaciéon

Plazo: Cuatro afios a partir de la aprobacién definitiva del Plan Especial

OBRAS ORDINARIAS

00-2,00-3,00-8,00-9 Urbanizacion de areas peatonales definidas en el plan.

Los proyectos de urbanizacién comprenderan pavimentacion con caracter de coexistencia, arbolado, mobiliario urbano
y canalizacion de instalaciones.

Plazo: Cuatro anos a partir de la aprobacion definitiva del Plan Especial.

CATALOGACIONES

'Se propone la conservacion y mejora de los edificios catalogados existentes e incorporacion al catalogo de edificios y
lespacios protegidos del PGO, de pequefas construcciones que por su tipologia y disposicion conforman el espacio
caracteristico de la zona, y cuya desaparicién supondria una pérdida de los valores formales y estructurales de la

misma, por lo tanto debe preservarse.

La totalidad de los edificios y espacios protegidos figuran en los planos de Ordenacién Detallada de esta Modificacion
Puntual del Plan General y el catalogo que se redacta como complementario al del Plan General.
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PARAMETROS Y CONDICIONES DE CONSTRUCCION EN EDIFICIOS EXISTENTES

Coeficiente de edificabilidad permitida en restos de parcela capaz de albergar mas edificacion.

La edificabilidad permitida en cada parcela (superficie edificada en todas las plantas / superficie solar) queda
determinada sobre la base del porcentaje de ocupacién de suelo permitido en cada parcela y la altura permitida de
edificacion indicadas en las fichas de Ordenacion Detallada. Salvo indicacion especifica la edificabilidad maxima
permitida sera de 0,9 m% m?.

Edificabilidad permitida en suelo resultante de demoliciones parciales o especiales.

En el caso de demolicién autorizada de un edificio, la edificabilidad permitida en la nueva edificacion debera ser, como
maximo, igual a la de la edificacién demolida.

Intervenciones exteriores.
No podran realizarse intervenciones exteriores correspondientes a una parte del edificio. Estas deberan realizarse en

la totalidad del edificio. Las intervenciones en edificios ya construidos deberan adaptarse a las condiciones estéticas y
Bioclimaticas definidas en estas Normas.

Plantas Bajas.

Las intervenciones en plantas bajas, deberan cumplir igualmente con lo establecido en el articulo anterior.

Adaptacion de condiciones higiénico-sanitarias y de habitabilidad.

El cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias previstas en la normativa sectorial se ajustara con la
flexibilidad necesaria para garantizar la conservacion de los elementos constructivos y formales en el caso de
edificaciones catalogadas.

Adaptacion de las dotaciones e instalaciones por fachada en las edificaciones existentes.

El cumplimiento de las dotaciones e instalaciones previstas en la presente Ordenacion y en la normativa sectorial
correspondiente, asi como las canalizaciones existentes por fachada, debera realizarse bajo rasante obligatoriamente.
Se debera tener en cuenta en los proyectos de urbanizaciéon que desarrollen los espacios exteriores.

CONDICIONES PARTICULARES DE OCUPACION

e Deberan cumplir las condiciones generales siguientes; independientemente de las particulares que se establezcan
en estas fichas:

- Aislada Grado 2: 40% de la parcela.
CONDICIONES PARTICULARES DE POSICION
Alineaciones / Disposicion
La edificacion se dispondra longitudinalmente en el sentido de la menor pendiente.
Retranqueo Frontal
Con caracter general: 5 metros
Separaciones a linderos
Con caracter general: 3 metros
Fondo Edificable
Con caracter general: 12 metros
Adosamientos

En funcién de las determinaciones concretos para cada grupo se establecen dentro de cada grupo el adosamiento en
alguno de los términos siguientes:

- Edificacion pareada: Edificacion adosada dos a dos. La parcela asociada a cada vivienda, debera
cumplir todos los parametros urbanisticos establecidos para esta tipologia, a excepcion del
retranqueo al lindero que las une.

- Edificacién adosada en hilera: Las parcelas asociadas se podra unir debiéndose ser como minimo
multiplo entero de la parcela minima. Se deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas
aplicadas a la edificacion resultante. Los tramos continuos no superaran los 25 m de frente.

- Edificacion en colonias: Disposicion libre de la edificacion en asociacién de parcelas como minimo
multiplos enteros de la parcela minima. Se deberan cumplir el resto de condiciones urbanisticas
aplicables a la edificacion resultante. La disposicion de la edificacion debera cumplir las condiciones
de habitabilidad exigibles.

CONDICIONES PARTICUALRES DE ACCESIBILIDAD

La red peatonal tradicional, se considera compatible con el acceso rodado domiciliario, siempre que las condiciones de
pendiente seccién y trazado lo admitan. Su uso y dominio pueden ser publicos o privados. En los planos de
Ordenacion Detallada de esta zona 3 aparece la categoria de “peatonal indicativo”, cuyo valor es el sefialamiento de
un elemento de accesibilidad a bolsas interiores, que puede mantener la titularidad privada y ejecutarse
individualmente o por acuerdo entre vecinos.

Las condiciones minimas requeridas de urbanizacién de la red peatonal, para la edificacion de una parcela con frente
a las mismas, son las siguientes:

- Encontrarse explanada, disponer de abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y
alumbrado publico.
- Que aln careciendo de alguno de los servicios sefialados en el punto anterior, se asegure su
ejecucion simultanea con la edificacion, con las garantias que el Ayuntamiento estime oportunas.
CONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL
Parametros exteriores

Todos los paramentos exteriores se trataran como fachada.
Los muros de contigliidad resultantes de obras de nueva planta que hayan de quedar visibles deberan tratarse como

prolongacién del plano de fachada y rematarse con igual calidad que esta.

Abancalamientos

Los muros de contencién se construiran escalonados, con tramos de 1,5 metros de altura maxima y formando bancal
de tres metros de fondo minimo. Su cara aparente se acabard en mamposteria de piedra del lugar.

Cerramientos de parcela
La cara aparente de los paramentos exteriores de los cerramientos de parcela y asi como las fachadas de las
construcciones, que se encuentren en contacto con el suelo rustico colindante se acabaran en mamposteria de piedra
del lugar.
Cubiertas
Las cubiertas a utilizar seran de tejas o planas.

- Sisoninclinadas de teja habran de realizarse de acuerdo al sistema tradicional.

- Si son planas habran de ser intransitables, excepto aquellas cubiertas que se conformen como terrazas

vinculadas a los cuerpos superiores de la edificacion, los cuales han de encontrarse dentro de la altura maxima
permitida.

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS, DECORATIVOS Y FORMALES

Construcciones auxiliares sobre cubiertas

Sobre la superficie de las cubiertas, no se autoriza la localizacién de ninguna construccién auxiliar. En caso de
necesidad por impedimento para incorporar otra solucion, estaran autorizados los depdsitos de agua Unicamente para
el uso de vivienda, debiendo quedar localizados fuera del angulo de visidon desde la calle, y convenientemente
protegidos.

Pretiles de cornisa y aleros

Quedan expresamente prohibidos los pretiles de balaustradas de piezas prefabricadas.

8950¢

£00Z P 21QUIAAOU 3P GT SN[ * ()7 "W JLIAUAT, 3 Z01)) BIULS A BIOUIAOI B[ 3 [2IO() UNR[0g]




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O. BELGARA - Ayto. de LA FRONTERA
DOCUMENTO DE APROBACION

DOCUMENTO DE APROBACION

FICHA: ORDENACION DETALLADA. ZONA 3 *
CONDICIONES NORMATIVAS
FECHA: [ EscaLa: [ HOUAN®:
JUNIO 2007 ‘ 1/1000 ‘ G34

Relacién lleno/vacio

Sera de libre disposicién del proyectista. Los huecos deberan tener las dimensiones que su uso y situacién exijan.
Recubrimientos de fachadas

Aparte de lo dicho en el articulo anterior, queda prohibido el recubrimiento de las fachadas con cualquier material que
no sea piedra natural, enfoscados pintados 6 revestimientos monocapa de grano fino. Las fachadas en granulite,
material ceramico estandar o piedra artificial quedan expresamente prohibidas.

Fachadas laterales

Dentro del Ambito de la Modificaciéon del Plan General, las fachadas laterales de la edificacion deberan ser tratadas
igual que la fachada principal, con idénticas texturas y colores.

Cuerpos volados a la calle
Queda prohibida la incorporacién de cuerpos volados en fachadas a calle o a accesos peatonales.
Decoraciones Fingidas

No se permitira la decoracion fingida de elementos constructivos tradicionales en las fachadas. En particular, la
utilizacion de aleros fingidos de teja de barro hacia la via publica, o aplacados de piedra discontinuo tipo “dalmata”.

Conductos visibles en fachada.

Dentro del ambito de la Modificacion del Plan General, no se permitira dejar al descubierto visible sobre el paramento
del muro de la fachada del edificio, canales o bajadas de aguas pluviales, tuberias de agua potable, tuberias de
abastecimiento eléctrico, telefénico, salidas de humos, drenajes, o cualquier otro elemento que distorsione o
perjudique el valor del edificio y su entorno.

Persianas

Los tambores de recogida de las persianas deberan estar alojadas en el interior del marco de la ventana sin sobresalir
del pafio de fachada. Se permiten persianas deslizantes y contraventanas.

ACTUACIONES BIOCLIMATICAS SOBRE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION

ACTUACION SOBRE LA URBANIZACION

Determinaciones de obligado cumplimiento

a) En las plantaciones arbéreas de porte medio o superior que se ejecuten en la via publica y pudieran
impedir el soleamiento en las fachadas orientadas al oeste, se utilizaran especies caducas.

b

Los viales pertenecientes a la red rodada o de coexistencia deberan disefiarse de modo que la
velocidad de circulaciéon sea menor de 30 km/h.

c) En el caso de ejecutarse un viario de coexistencia, se separaran las bandas de circulacion de vehiculos

y de circulacion peatonal utilizando bolardos, o cualquier otro sistema similar. En esta caso se utilizaran
pavimentos claramente diferenciados que segreguen el espacio de los peatones y de los vehiculos.
Los acabados superficiales de dichos pavimentos utilizaran en general tonos claros que aprovechen la
iluminacién natural al maximo, y que reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores. Sélo se
permite la utilizacion de acabados con colores oscuros en elementos o tramos puntuales, con objeto de
diferenciar funciones o dar variedad al disefio.

d

En todo proyecto de plantacion de arbolado viario se debe prever, y justificar en la Memoria del
proyecto, el espacio suficiente para que el arbol pueda desarrollarse tanto en su medio aéreo como
subterraneo, teniendo en cuenta la distancia entre arboles, y entre éstos y las edificaciones, asi como
que los servicios infraestructurales no se vean afectados por las raices ni que aquellos condicionen su
desarrollo.

e

En la iluminacion exterior sobre la red viaria se debe minimizar la contaminacién luminica del cielo,
dirigiendo el haz de luz hacia el suelo, o cubriendo las lamparas con protecciones opacas en el
hemisferio superior.

ACTUACIONES SOBRE LOS ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Determinaciones de obligado cumplimiento

a) En la fase de ejecucion de la urbanizacion o de la edificacion, se debera preservar de la actuacion
urbanizadora la Red de Zonas Verdes.
Esta exclusion debera realizarse vallando la totalidad del perimetro de estos ambitos a excepcion de las zonas
de paso sobre las que fuesen a ejecutarse viarios de paso.

1. Condiciones de disefio

e En general, se dispondran las plantaciones de arboles de hoja caduca junto a las fachadas oeste de las
edificaciones colindantes con la zona verde, para evitar la excesiva radiacién estival sobre las mismas.

e Las especies vegetales a utilizar seran principalmente especies autéctonas.
En las superficies para el transito peatonal dentro de los espacios libres se utilizaran pavimentos parcialmente
permeables (tales como losetas sueltas, gravas, adoquines sobre camas de aridos, pavimentos continuos porosos,
etc)

Las especies vegetales deberan justificar:

e Susceptibilidad a los factores climaticos del area.
e Susceptibilidad a los factores ambientales del area (contaminacién por vehiculos u otros).
e Capacidad para generar alergias.

Las especies utilizadas han de cumplir, en cualquier caso, los siguientes criterios: adaptabilidad al medio ambiente
local, bajo consumo de agua y adecuacion paisajistica.

e Los servicios Técnicos municipales competentes en la materia podran sefialar, motivadamente, requerimientos
de correccion a la seleccion de especies y mantenimiento de espacios verdes del Proyecto.

e En las actuaciones sobre los espacios libres y zonas verdes se utilizaran principalmente especies autdéctonas.
Se podran utilizar igualmente otras especies que satisfagan los condicionantes impuestos por el disefio y que
se encuentren adaptadas a las condiciones climaticas y edaficas de la zona de actuacion en, siempre que se
justifique en el Proyecto de Jardineria que la adaptaciéon al territorio es equivalente a la de las
autéctonas.

ACTUACION SOBRE LA EDIFICACION
Determinaciones generales de obligado cumplimiento
1. Condiciones exteriores de la edificacion.

Toda edificacion debera poder graduar el grado de soleamiento de sus fachadas mediante alguno de los siguientes
sistemas:

Persianas en fachadas de corredera exterior o librillo con caracter abatible, en calles mayores de 8 m, sistemas de
aleros con altura superior a 3m.

2. Condiciones de las cubiertas:

Todas las cubiertas deberan prever la posibilidad de instalacion de energia solar ya sea por placas o células
fotovoltaicas. Se debera impedir la total transmisiéon de calor a través de las cubiertas, ya sea con paneles aislantes
térmicos o a través de camaras de aire ventiladas. Cualquiera de las dos soluciones se debera incluir en los proyectos
técnicos.

CONDICIONES DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

VIARIO DE PREFERENCIA PEATONAL

En él esta permitido tan soélo la circulacién de vehiculos de caracter local, pudiendo existir aparcamiento carga y
descarga, tan sdlo en los lugares que se establezcan en los proyectos de urbanizaciéon que se realicen en las

siguientes fases de trabajo.

A esta categoria pertenece la mayoria del viario del area, representando graficamente en el plano de usos y
alineaciones y rasantes.
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El tratamiento de estos viales, que debera ir definido en los planos de urbanizacién, consistira en una Unica banda de
circulacién al mismo nivel que las aceras, de las que se distinguira tan sélo por el tratamiento de los pavimentos. El
ancho minimo de estas aceras sera de 1 m, debiendo por lo menos una de ellas alcanzar la dimensién de 1,40 m (libre
de obstaculos), con el fin de cumplir la eliminacién de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

Por este motivo no estara permitido aparcar en tramos de via cuya anchura sea infiero a 7,20 6 al menos en toda la
longitud del viario.

Se debera prever arbolado en un 50% de la superficie del viario, en aquellos tramos cuya anchura supere los 7m con
especies de parte proporcional a dicha anchura.

VIAS PEATONALES DE COEXISTENCIA DE CARACTER PUBLICO

En ellas estara prohibida la circulacién y aparcamiento de vehiculos, salvo en casos de emergencia o fuerza mayor
(obras, mantenimiento, limpieza, policia, ambulancia, bomberos, etc.) o en caso de paso de vehiculos a garajes
privados, situados en edificios que den fachada a estas vias o espacios.

Esta prohibicion de paso sera normativa y nunca por medio de barreras fisicas fijas o méviles que puedan impedir el
paso en un caso de emergencia.

GESTION

AMBITOS DE EJECUCION DE SISTEMAS LOCALES

AESL-5

Obtencién de suelo para creacion de vial.

Sistema de actuacién: Expropiaciéon

Plazo: Cuatro afos a partir de la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual.
OBRAS ORDINARIAS

00-5,00-6.00-7 Urbanizacién de areas peatonales definidas en el plan.

Los proyectos de urbanizacién comprenderan pavimentacién con caracter de coexistencia, arbolado, mobiliario urbano
y canalizacién de instalaciones.
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CONDICIONES NORMATIVAS PARTICULARES
GRUPO 3.1
OBJETIVOS

Potenciar la aparicion de elementos de accesibilidad capaces de dar soporte a nuevas edificaciones en las bolsas
interiores, regulandose a través de las siguientes condiciones:

CONDICIONES GENERALES

Las Condiciones Generales sobre Régimen y Gestion corresponden a las determinadas para toda la zona 3 en la que
se incluye el conjunto.

CONDICIONES PARTICULARES
Condiciones de volumen:

e En la manzana situada al sur de la calle El Canal y lindado con esta se establecen para su desarrollo las
siguientes alternativas:

- Desarrollo de una sola edificacién por parcela (se desarrollan aisladamente los ambitos A B,C) en cuyo
caso los parametros urbanisticos de aplicacion serian los de la aislada grado 2.

- Desarrollo de colonias (no adosados), en unién de A+B, o B+C. Los parametros urbanisticos de
aplicacion son los mismos, a excepcion de que se permita ejecutar 1 vivienda por cada 200 m? de
parcela.

- La manzana al Sur de la calle El Canal, siempre que se garanticen las condiciones de habitabilidad se
podran realizar edificacion adosada, en los términos que se establecen en las condiciones generales de
este Fichero de Ordenacion Detallada. Se establece 1 vivienda por cada 200 m? de parcela.

Condiciones de los espacios libres:

e Los cerramientos de parcela deberan tener caracter permeable, no pudiendo sobre pasar los muros la cota de
1 m, si son de nueva creacion.
Los muros existentes mantendran su cota original o podran aumentar hasta 1 m.

e Se podra aumentar el cerramiento de las parcelas hasta 3 m, con elementos vegetales, que no impediran la
continuidad visual del conjunto.

e Los espacios libres tendran que tener necesariamente tratamiento vegetal (jardines o huertas) al menos en un
50% de su superficie y el resto pavimentado. Todo ello con caracter previo a la concesion de la licencia de
ocupacion.

Condiciones de accesibilidad:

e La accesibilidad interior a través de lo que hemos denominado “accesos privados optativos” es indicativa. Los
accesos a las bolsas interiores de suelo podran configurarse en funcién de la mejor organizacién de las piezas
edificables, dejando siempre un retranqueo minimo de 2 m, hacia los linderos de dicho camino.

Estos accesos deberan cumplir con las condiciones sefialadas en las condiciones generales y contar con la
aprobacién de los Servicios Técnicos Municipales.
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