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La superficie total de los terrenos afectados es de novecientos veinte metros cuadrados con ochenta y tres
(820,83 m?} con los siguientes linderos:

Al norte con la calle Hierro.

Al sur con la calle Atis Tirma.

Al naciente con la calle Tindaya.

Al poniente con edificacion medianera.

El objeto de esta modificacion es el cambio de la calificacion establecida en las vigentes NNSS, para la
parcela definida anteriormente, como uso administrativo, Equipamiento Administrativo (EA), a uso cultural,

Equipamiento Social en la zona de Ordenanzas Dotacionales de Servicios de Interes Publico y Social, con el
fin de poder localizar en la misma un ¢entro cultural.

Se redacta esta modificacion de las NNSS a peticion del Ayuntamiento de Tuineje que actua como promotor,

Unico organo competente para tal fin y a la vista de la solicitud formulada por el Sr. Alczlde Presidente D.
(Gonzalo Baez Altaba. | a Comisién de Qrdenacion del Temitoro

esmn
2. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO uRBANlﬁl‘éo?ﬂﬁﬁiﬁﬁﬁrﬁ”afé” v
acord la APROBACION DEFINITIVA ae

: : ; , regante expediente,
2.1. Justificacién de la figura de planeamiento. Ea s Paimas d p 2 T

Et DECRETO Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueb r% Yesge—
Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, en e artlculo 45 (en adelantéxd=~~
T.R. Lotc-Lenac) y el Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana {en
adelante RP), en el articulo 154, establecen que, la alteracion del contenido de los instrumentos de

ordenacion, como en este caso son las Nommas Subsidiarias, se producira mediante su revision o
modificacion.

La alteracion del contenido de las NNSS que se pretende efectuar no comete ninguno de [0S motivos que
define el articulo 46.1. del T.R. Lotc-Lenac ni el articulo 156 del RP para ser necesana la elaboracion de una
revision, ya que no ha sido motivada por agotamiento de la ejecucion de |la ordenacion propuesta, ni porque
modifica el modelo territorial del instrumento de ordenacion y tampoco reclasifica suelo ristico a urbanizable.
Asi pues tal como establece el T.R. Lotc-Lenac en el articulo 46.3. “Toda reconsideracion de los elementos
del confenido de los instrumentos de ordenacion no subsumible en el apartado primero de este articulo
supone y requiere su modificacion”.

Por otro lado, Ia Disposicién Transitona Segunda del T.R. Lotc-Lenac, establece en su apartado 5 lo
siguiente:
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: e esta llevando a cabo la adaptacion del planeamiento mediahte el Plan General de
Ordenacion de Tuineje, Adaptacion a la Directrices de Ordenacion General y del Turismo.

La modificacion plantea un cambio de uso y de ordenanza relativa a las Ordenanzas Dotacionales,
correspondiente a la ordenacion urbanistica pormenoarizada, lo que supone que de ningin modo resulta ser
una modificacion sustancial respecto al modelo territorial fijado en el planeamiento vigente.

Por otro lado, el interés pablico de la misma se acredita por el propio objeto de la modificacion, la localizacion
de una dotacion cultural.
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Esta preocupacion, desde los inicios de la comunidad autonoma de Canarias, ha tenido una marcada
expresion en su legislacion, de la que constituyen hitos indudables las primeras leyes urbanisticas aprobadas
por el Parlamento Canario en 1987 y la legislacion de impacto ambiental, siendo la Ley canaria 11/1990, de

13 de julio, de Prevencion del Impacto Ecolégico, una de las primeras y escasas muestras de legislacion
autondmica en dicha materia.

Sin embargo, la Ley 11/1990 se dingia expresamente a la evaluacion de proyectos especificos, resultando
sumamente dificultosa su aplicacion a los instrumentos de planeamiento territorial y urbanistico, por lo que
consciente de la necesidad de incorporar el contenido ambiental de forma detallada en estos instrumentos de
planeamiento, 1a Administracion Urbanistica ha dispuesto del “DECRETO 35/95, de 24 de febrero, por el que

se aprueba el reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de Planeamiento™ (en adelante
DECRETO 35/95).

El articulo 1 def DECRETO 35/95 establece en su apartado 2 que “las determinaciones contenidas en el
presente Reglamento son de aplicacion a la totalidad de los instrumentos de planeamiento urbanistico del
territonio, y a sus modificaciones y revisiones cuando afecten a las propias determinaciones ambientales”.

Asimismo tal como se determina en el articulo 2 del citado DECRETQO 35/95 en su apartado 2, que "El
contenido ambiental del planeamiento y el nivel de profundizacion del estudio de sus efectos ambientales
dependeran de su finalidad, escala y ambito de aplicacion, de acuerdo con 10 que se establece en el presente
Reglamento. En cada nivel de planeamiento sera preciso incorporar exclusivamente los analisis y medidas
correspondientes a las determinaciones propias del instrumento de que se trate”. Entendemos por tanto que
la Modificacion que nos ocupa debe dar cumplimiento a alguna de las determinaciones recogidas en los
articulos 7. ¢) yd), 10.3.a) y 13.2.a) y ¢) del DECRETO 35/95, y en concreto las siguientes:

“‘Articulo 7. En suelo urbano, los instrumentos de planeamiento general incluirdn las siguientes
determinaciones urbanisticas de contenido ambiental:

¢) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de ejecucion de las
edificaciones y obras, con especial referencia a movimientos de tierra, desmontes, destino de fos
escombros generados y reutilizacion de stielo vegetal, en su caso.

d) Ademas, en todos los ambitos de suelo urbano que el planeamiento general desarrolle a nivel de
planeamiento parcial, deberan incluirse las determinaciones ambientales que para el mismo se
establecen en el articulo 13 del presente Reglamento”.

“ At : - . . ™ . Ordenacion ge! Yeritotk
Articulo 10. 3. Dentro de su contenido reglamentario, la Memonia incluira; La Comisién 0@ O:je O ias, en Sesion

in Ambiente

a) Justificacion, en su caso, del contenido ambiental especifico asumido 5t Snstrumento de RN-A-CO
) 4 o BPDQ:IN#IVP%;?

planeamiento, conforme a lo sefalado en el apartado anterior”. acordd la APROBAGIO

presente expediente. ) _ o _ghey

‘Articulo 13. 2. Los Planes Parciales habran de contener la fotalidad de la§—ﬁef_°e'§&3 ' G }1 2l

T P

contenido ambiental que se establecen en el presente articulo. Los _testames msiwientos de L
desarroffo contendran las determinaciones que Se adecuen a st Jrade-de -;#

- persigan y usos que asignen al suelo, de entre las siquientes:
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a) Medidas de ordenacion previstas para evitar, reduclr o compensar los efectos /negativos
significativos sobre el medio ambiente y ef palsaje, y, en particular, las siguientes.
- Asignacion de usos pormenorizados y Sus intensidades en funcion de fas aractensncas

ambientales def territorio ordenado y, en particular, situacion de los terrenos desti '
libres y equipamientos, en refacion con las redes viaria y peatonal, con las caractesisticas topograficas
y los valores ambientales dignos de ser conservados, garantizando su accesibiidad e integracion en
la estructisra urbanistica del plan.

- Ordenacion de los voltmenes de las edificaciones en refacion con lag'caracteristicas del terreno
y el paisaje, con establecimiento de cnterios para su disposicion y onentation en lo que respecta a su
percepcion visual desde las vias perimelrales, los accesos y los puntod de vista mas frecuentes, asi
como la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y del:conjunto hacia los panoramas
exteriores.
¢) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de ejecucion de Ia
urbanizacion y edificacion, con especial referencia a los sigufentes aspectos:
- Movimientos de tierra y reutilizacion del suelo vegetal, su depdsito temporal, y los lugares de
extraccion y vertido de los materiales aportados o excedentes”

En cuanto a las medidas para la integracion en el entorno ambiental se propone que la
ordenacion de los volumenes de las edificaciones se realizara en relacidn con las
caracteristicas de la calle y del paisaje circundante, teniendo en cuenta su disposicidon y
orientacion respecto a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los
puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor disposicidn de vistas de unos edificios
sobre otros y del conjunto hacia los panoramas exteriores.

Los proyectos de ejecucidn de las edificaciones deberan garantizar el aislamiento
acustico suficiente para evitar la emision de ruidos, ademas de |a emisidn de olores y
vibraciones, emisiones luminosas y la eliminacion de residuos.

Las medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ejecucion de las edificaciones y obra seran |as siguientes:

- En los procesos de demolicion de la edificacion existente se realizaran en horarios
adecuados, buscando la minimizacion de las molestias a la poblacion existente. Se
efectuaran riegos con agua para evitar el levantamiento de poivo.

- Se procedera durante la demolicidon de las edificaciones existentes que ocupen l|a
parcela de equipamiento a reciclar los materiales obtenidos de la demolicion mediante |a
clasificacion y separacion de aquellos materiales susceptibles de ello, tales como vidrios,
aluminios, madera, cableados, aceros, etc., enviandolos a plantas de reciclaje. El resto de

A ael Tarritand
los escombros de la demolicjén deberan ser trasladados a vertedero dut6rizidg 9o Oroenacin S aion
y Medio Ambig AE fie Cananas. 6
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3. PLANEAMIENTO VIGENTE Y ANALISIS DE LA ORDENACION ESTABLECIDA EN EL
MISMO.

Las Normas Subsidiarias vigentes de Tuineje, fueron aprobadas por Acuerdo de la Comision de Urbanismo y
Medio Ambiente de Canarias, de 18 de mayo de 1990 con una serie de comecciones a subsanar, que
tuvieron reflejo en el Texto Refundido de las mismas y del que la Comisién tomd conocimiento el 3 de febrero
de 1992, Finalmente, las Normas Subsidiarias de Tuineje entraron en vigor a través de la publicacion de sus
Normas Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas, el 14 de abril de 1993 (BOP n® 45).

La parcela objeto de esta Modificacion es de titularidad municipal, con calificacion de uso administrativo e
incluida en la zona de Ordenanzas Dotacionales de Equipamiento Administrativo (EA). El uso administrativo
actual de la parcela es el de Policia Municipal, y tiene una superficie de 920,83 m¢,

Las definiciones referentes a |as condiciones de uso se recogen en el articulo *1.2.2.10. Usos dotacionales.
C. EQUIPAMIENTO ADMINISTRATIVQ® de las Normas Urbanisticas, de la siguiente forma;. ., o
Edificios y locales destinados a actividades administrativas y burocréticas de la administracion ¢ . p :c’i‘--
municipal, insular, autonomica o estatal, incluyendo oficinas de correos “y" telégrafos, ... - _o c?
comisarias y otros establecimientos oficiales. : ; 27 - -

Las normas de edificacion se definen segln las distintas Zonas de Ordenanzas, el uso
incluye dentro de las Ordenanzas Dotacionales, como Equipamiento Administraty
articulo “2.3.3.7. ORDENANZAS DOTACIONALES" de la siguiente forma:
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B) Altura dé I edifigacion.  GECRETARIA
No podra superar la alfura que corre o?/da a la manzaa .
ubica. En cualquierjcaso, no podra superarigi g plastdssSalvo en las zpnag de Gran Tarajal en

la que se perRyita yna altura superior.

C) Condiciones de Volumen. ;
C.4) SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.
{ a edificabifidad méaxima permitida sera de 1,00 m2/m2 en los nucleos fradicionales inferiores

(Tuineje, Tiscamanita), y de 1,60 m2/m2 en los nucleos costeros, para usos administrativo
(EA), comercial (EC), Sanitario (EH) y social (ES).

La parcela se ubica en el entorno de 1a zona de ordenanza de Cascos Urbanos “H Residencial Colectiva
Intensiva liI", que permite un maximo de cuatro plantas y de 11,50 metros a 14,40 metros de altura.

Los parametros relativos a las condiciones de la edificacion de la Ordenanza H se establecen en el articulo

2.3.3.4. de las Normas Urbanisticas, y las "Alturas de edificacion”, en unidades meétricas, se definen en el
articulp 2.3.2.3. de las Normas Urbanisticas.

4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMACION.

La conveniencia y oportunidad se derivan del interes por parte del Ayuntamiento de Tuineje para llevar a
cabo este proyecto de Centro Cultural en Gran Tarajal, propiciando de este modo |a creacion de un nucleo de
usos sociales y culturales importantes para la ciudad y su entorno.

5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE CARACTER AMBIENTAL Y URBANISTICO.

La modificacion se plantea con el fin de alcanzar los siguientes objetivos:

1. Dotar de un equipamiento de uso cultural (centro c:ultural) que cubra las necesidades existentes de Ia
poblacién residente.

Mejorar la calidad ambiental del ambito objeto de la modificacidon mediante el establecimiento de una

tipologia edificatona (edificabilidad, volumen y ocupacion), de caracteristicas singulares y e ddad st

Ee1t|
fi l | dond bi La Comisicn de LUrganacion uel Terntono
suliientes como para personalizar el entorno donde se ubica. y Medio Amblﬂnte de Canarias, en sesion

tie fecha 6} 'Z
scordd ia APRL}BACICJN EFINITIVA del
presante expediente.

6. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA. -as Palmas de G.C. Z T "" S

La presente modificacion consiste en el cambio de uso de una

Administrativo (EA), donde se ubica actualmente la policia local, a uso d : iake

con la finalidad de construir un centro cultural, destinado a salas de musica y salén de actos Y, ademés
tolerar dentro del mismo edificio otros usos, como el uso administrativo ya que se pretende localizar alli la
Concejalia de Culltura del ayuntamiento de Tuineje y el uso comercial en planta baja. Estos cambios
implican, por un lado, una modificacion en la “ORDENANZA DOTACIONAL® en lo relativo a la definicion de
las “Condiciones de uso” y “Condiciones de Volumen® de los equipamientos de SERVICIOS DE INTERES
PUBLICO Y SOCIAL {(en concreto el parametro de edificabilidad) y, por otro lado, una modificacién en el

articulo de “Alturas de ia edificacion” de las Normas Urbanisticas para posibilitar el desarrollo éptimo de estos
USOS.
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La variedad de usos que se pretende en esta parcela obliga a modificar las “Condiciones de uso” definidas
para la Ordenanza Dotacional, ya que no contempla que en una misma parcela de uso dotacional y de
equipamiento se puedan desarrollar otros usos, sin embargo para el resto de ordenanzas establecidas en
estas Normas Urbanisticas si se definen los “usos previstos®, “usos tolerados” y “usos condicionados”.
Ademas, si tenemos en cuenta que las parcelas que el planeamiento califica como de Ordenanza Dotacional,
no siempre se sabe a que uso dotacional o de equipamiento concreto se van a utilizar, se deberia posibilitar
una tolerancia de usos que permita cambiar el uso dotacional o de equipamiento sin que esto requiera
constantemente una modificacion puntual de las NNSS. Asi pues parece logico que se afiadan a la
Ordenanza Dotacional los “Usos tolerados” y los “Usos condicionados™.

Respecto a las “Condiciones de Volumen" definidas para la “Ordenanza Dotacional® de “Servicio de Interes

Publico y Social" la edificabilidad asignada es la de 1,50 m2/m2 en los nicleos costeros”, sin embargo, en el

parametro de “Altura de la Edificacion’, de esta misma ordenanza, se exceptia a la zona de Gran Tarajal de

no superar las 2 plantas, permitiéndole una altura superior si esta ubicada en una zona de Ordenanza que

asi lo permita, como es el caso de esta parcela. Por tanto, aunque posibilita un aumento de altura esto.no
conlleva un aumento proporcional en la edificabilidad, aspecto que no parece muy ra;-,’:-nabla, por quuu ’
propone que la edificabilidad se iguale a la de la zona de Ordenanza donde se ubique;. - 3 c‘-? - U '7
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HERMENEGILDO DOMINGUEZ YfASOCIADOS ARQUITECTOS, S.L.
Ctra, Gral. de Tiscamanilg; ¢ -@5638.vingiep ,f; rleventura y C/Buencs Aires 8,

El uso cultural, de salorj defaclos J quiefs
mayores que las definidas/para lag edificacionegrde U Yic ‘ . : gue debe garantizarse una buena
reverberacién que posibilite una chistica adec ada. PO necesano modificar el parametro
definido en el articulo de *ALTU _ ICACIOQ@& QUELIAS s alturas definidas estan pensadas

exclusivamente para el u§o residengial, por lo que 3¢ propdh maxima de la edificacion cuando e
uso y la singularidad de fa‘edificagi6n asi lo requiera. TUINE> -

Teniendo en cuenta todos estos condicionantes para el correcto desarrollo del uso que se pretende implantar
en esta parcela, se -hace necesarioc modificar algunos parametros definidos en los articulos
2.3.2.3. ALTURAS DE EDIFICACION y 2.3.3.7. ORDENANZAS DOTACIONALES de las Normas
Urbanisticas de las NNSS de Tuineje.

Redaccion de los puntos y parrafos de los articulos 2.3.2.3. y 2.3.3.7. de las Normas Urbanisticas de
las NNSS vigentes objeto de modificacion:

2.3.2.3. ALTURAS DE EDIFICACION.

La altura de la edificacion residencial, en metros, medidas en la forma especificadg en el punto
8.2. (Altura de edificacion, Distancia vertical) del apartado 1.2.1., oscilara entre f

valores maximos y minimos:

A. Medio rural y niicleos tradicionales: : Aprobado
Edificios de 1 planta: de 2,50 a 3,50 mts. e " "'5'0“3!mﬂnte
Ediﬁcios de 2 plantas: de 5,50 a 7,00 mts. ' g

B. Nucleos costeros:

Edificios de 1 planta: de 2,50 a 4,50 mt
Edificios de 2 plantas. de 5,50 a 7,80
Edificios de 3 plantas: de 8,50 a 11,1
Edificios de 4 plantas: de 11,50 a 14,

corresponda a la manzana o ublcacion en qu
2.3.3.7. ORDENANZAS DOTACIONALES

A) Condiciones de uso.
Son las sefaladas en las condiciones generales para cada uno de ellos.

B) Alfura de Edificacion.
No podra superar la alfura que corresponda a la manzana 0 zona de ordenanza en que se

ubica. En cualquier caso, no podra superar las 2 plantas, salvo en las zonas de Gran Tarajal en
la que se permita una altura superior.

C) Condiciones de Volumen.
C.4) SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.
La edificabilidad maxima permitida sera de 1,00 m2/m2 en los ntcleos tradicionales inferiores

(Tuineje, Tiscamanita), y de 1,50 m2/m2 en los niicleos costeros, paralgsesradministiatinacion del Termtoric

y Medic Arnbienie de Canarias, en sesidn
(EA), comercial (EC), Sanitario (EH) y social (ES) Y &

acordo la AF’%?OBALION DEFI"\J?TIVA del
presznte expediente,

Las Paimas de G.C.2 ¥ - ‘pm%%

€1 Secaatario de la Comision % }
MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE TUINEJE ' g e gnes

Pag. 8
Cambm de Ordenanza Dotacionat de Equipamiente Administrativo (EA} a Eqmpamtentn Sm::al (ES) en Gran Tarajal

®
¢
@
L
®
@
®
@
®
@
@
®
@
@
®
@
®
.
@
@
@
@
@
@
@
@
@
@
@
®
°
®
@
°
@
|
&
@
@
®
®
@
@
¢
@
o
@
@
@
@
@
@
@
@
®
®
1@

F

o
@

F



-

O TETY Htﬂii“ent& ‘!iﬁr

TR PRy AN
= ﬁyuman'?;_ i n
e ) i\ 3 sesién de

HERMENEGILDO DOMINGUEZ Y ASOCIADOS ARQUITECTOS, S.L. “\ az M; &E ZQG
Cira. Gral. de Tiscamanita, 2 - 35638 Tuineje - Fuerteveniur'ﬁ“"ugﬁauﬁngs_ Aires §, B - 3 al C. &ria

1 S -?_l I [#=; r’QF

Redaccion propuesta de los puntos y parrafog dé log/articulos 2.3.2.3, y 2.3.3.7. de las Normas
Urbanisticas por esta modificacion: -

2.3.2.3. ALTURAS DE EDIFICACIGNY ‘G,
La altura de la edificacion residendid, en'mieliosh
6.2. (Altura de edificacién, Distan eﬂ 3 aopf1.2.1., oscilara entre los sfguientes

. ;o , <
valores maximos y minimos. ‘ 6@@ . $

. , y 2/ DILIGENCIA: Apr .
A. Medio rural y nicleos tradicionales: “JUINEJE Cl4: Aprobag) provisionalmente
Edificios de 1 planta: de 2,50 a 3,50 mis fecha . DIIERIOINAD cn sesion de
Edificios de 2 plantas: de 5,50 a 7 00 mts. ZMARZGU]

. | C

B, Nicleos costeros: Tuineje,f.....\.... /. = N

Edificios de 1 planta: de 2,50 2 4,50 mis.
Edificios de 2 plantas: de 5,50 a 7,80 mts.
Edificios de 3 plantas: de 8,50 a 11,10 mis. L

Edificios de 4 plantas: de 11,50 a 14,40 mts.

Los edificios destinados a uso no residencial, no podran superar la alfura total en metros que
corresponda a la manzana o ubicacién en que se localicen. En zona de edificios de cuatro
plantas en Gran Tarajal, exclusivamente para los destinados a usos dotacionales y de

equipamientos, el valor maximo sera de 15,50mts.

2.3.3.7. ORDENANZAS DOTACIONALES

A) Condiciones de uso.
Uso previsto: el sefialado en las condiciones generales para cada uno de ellos.
Usos tolerados: sé6lo para las parcelas calificadas de Servicios de interés publico y
social se permitiran como usos tolerados otros Usos dotacionales, equipamientos y
- comercios.

Usos condicionados: garajes-aparcamiento y almacenes de Clase A, con las limitaciones
y condiciones generales establecidas para los mismos. |

B) Altura de Edificacion.

No podra superar la altura que corresponda a la manzana o zona de ordenanza en que se
ubica,

En cualquier caso, no podra superar las 2 plantas, salvo en las zonas de Gran Tarajal en la QUL enanion del Territont.

. . s e ’ o
s¢ permita una altur upertor. yLEﬂS;TE;biente de Cananas, en geston

7 - - C)
C) Condiciones de Volumen. ~cordd la APROBACION DtH‘FZ!T

resente expediente. e
Eas Paimasde G.C. 2 T -4 @aﬁ
£i Secretagio do la Comision ;
Nnaies LSEoTE

C.4) SERVICIOS DE INTERES PUBLICQ Y SOCIAL.
La edificabilidad maxima permitida sera de 1,00 m2/m?2 en los nticleos tradicio
(Tuineje, Tiscamanita., En los nicleos costeros, para usos administrative
(EC), sanitario (EH) y social (ES), Ia edificabilidad podra ser l&<
todas fas zonas de ordenanza en que se ubique,
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de carac:ter ambientz contemd { Zh la mﬁ& -
2]} *ﬁ’f"’ r.}rde cmmm@f@lglﬁa propuesta. ular se ha
ordenado el dmbito en\funcion S.Stgglt&tﬂgﬂmlﬂa A A D . zgaa
\6‘ La S¢ceretaria,
"a) Medidas para la infegracion™~ddudag nuevsareas de suelo urbafio en Sus entomos ambientales y
medidas de ordenacion previstas para €v ar, reducir 0 compensar Ips efectos pegativos significativos
sobre el medio ambiente y el paisaje, y, en particular, las siguientes:

- Asignacion de usos pormenorizados y sus infensidades en funcion de1as caracteristicas ambientales
del terrtorio ordenado y, en particular, sifuacion de los terrenos destinados . a espacios libres y
equipamientos, en relacion con las redes viaria y peatonal, con las caracteristicas topograficas y los
valores ambientales dignos de ser conservados, garantizando su accesibifidad e integracion en fa
estructura urbanistica del plan

- Qrdenacion de los volumenes de las edificaciones en relacion con las caracteristicas del terreno y el
paisaje, con establecimiento de criterios para su disposicion y orientacion en lo que respecla a su
percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi
como la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y del conjunto hacia los panoramas
extenores”,

Aunque el ambito de estudio de la modificacidn no supone una nueva area urbana, si que se entiende que
este cambio de uso propuesto y la aplicacion de una zona de ordenanza mas ajustada a las caracteristicas
de la manzana, sequn ya se ha explicado en los puntos anteriores de esta memoria, ayuda a mejorar 1as
caracteristicas ambientales y paisajisticas del ambito, estableciendo un remate adecuado para la manzana
donde se ubica.

‘b) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de ejecucion de las
edificaciones y obras, con especial referencia a movimientos de tierra, desmontes, desfino de los
escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal, en su caso’.

Los unicos movimientos de tierras que se puedan generar por ejecucion de las obras de edificacion, seran los
necesarios para la realizacion de las cimentaciones de los edificios, por lo que las tierras y escombros que,
durante la ejecucidn pudieran generarse, seran depositados en vertederos.
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2.3.2. NORMAS =
Ademas de Yas YondEide

RIA . (! .
gengréles establecidas para cada uso en el anterior

apartado 1.5., y ag acyelsggon |a§ iciones de términosg y usdy, vy de los sistemas y
criterios de mediclén’establesidbé-eh el anterior apartado|1.%/, geran de aplicacién a
todas las edificaciones en suelo urbano las normas que a corfudcion se enuncian.

2.3.2.1. Condiciones de edificabilidad

- Para que una parcela sea edificable es necesario, de acuerdo con el art. 82 LS,
que la via a que dé frente tenga calzada pavimentada y aceras encintadas, y disponga de

abastecimiento de agua y energia eléctrica, contando con un sistema de evacuacion
publico o de interior de la parcela.

2.3.2.2. Entrantes y salientes de fachada y vuelos

Los entrantes, salientes y vuelos se consienten por encima de la planta baja y
siempre a mas de 3.50 metros sobre la acera. Se prohiben los forjados de cubierta
volados sobre fachada en los nucleos tradicionales y suelo rustico.

Se permiten retranqueos no establecidos por estas Normas respecto de la linea
de fachada, cuando la propuesta se realice para una manzana o tramo .de calle (entre dos
calles transversales) completos. El espacio retranqueado sera de utilizacion privada pero
no podra ser vallado a una altura superior a 1.25 mts., ni ser utilizado para otra funcion
que no sea la de espacio libre ajardinado.

Los chaflanes, en las esquinas donde los sefalan los planos de alineaciones,
seran siempre de 3.00 mts.

Se permiten los patios abiertos a fachada, siempre que su frente sea superior a
6.00 mts. y su profundidad igual © menor que 2/3 del frente.

Cuando los retranqueos se limiten a la planta baja, en forma de soportales, la
profundidad no podra ser menor de 3.00 mts. y su uso sera peatonal de uso y dominio
publicos, no pudiendo en ningun caso establecerse sino para una manzana completa o
un tramo completo de calle entre dos transversales.

Se permiten las impostas y cornisas salientes hasta 0.15 y 0.30 mts,
respectivamente, respecto del plano de fachada.

Las marquesinas, aleros y saledizos de las instalaciones comerciales u hoteleras
se situaran de forma que ninguno de los elementos que de ellos pendan o puedan pender
se encuentre a una altura inferior a 3.00 mts. sobre la acera. No podran volar mas de

1/10 de la anchura de la calle a la gue dan, con un maximo de 2.00 mts., no pédran sobre
pasar la anchura de la acera menos 0.20 mts.

2.3.2.3. Alturas de edificacion

La altura de la edificacidén residencial, en metros, medida en la forma especificada

en el punto 8.2. (Altura de edificacion, Distancia vertical) del apartado 1.2.1) oscilara entre
los siguientes valores Maximos y minimos:
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Los edificios destinados a uso no residencial, no podran superar Ia ajtura total en
metros que corresponda a la manzana o ubicacion en que se localicen/En _zona de
edificios de cuatro plantas en Gran Tarajal, exclusivamente para los destinados a

usos dotacionales y de equipamientos, el valor maximo sera de 15,50mts.

2.3.2.4. Edificaciones sobre cubierta.
Sobre la cubierta de la ultima planta del edificio sdlo podran elevarse:

A. Las estructuras de cubiertas de patios y lucernarios, y monteras de cristales.

B. Las habitaciones destinadas exclusivamente a cajas de escaleras y cuartos de
ascensor, en su caso.

C. Los depdsitos de agua, en-su caso.

D. Los tubos de chimeneas y ventilacion.

E. Los remates de fachada exclusivamente decorativos.

Toda edificacién sobre cubierta quedara por debajo de un plang inclinado apoyado
en la cara superior del Gltimo forjado de fachada, y que forme con la horizontal un plano
de 45°. Por encima de este plano no se elevara ningun elemento de fabrica, salvo un
pretil de altura maxima 1.00 mts, los remates decorativos de fachada y los tubos de
chimeneas y de ventilacién, limitando la altura de estos tubos a 1.00 mts sobre dicho
plano, y exigiendo la utilizacion, en los mismos, de materiales y tratamientos adecuados.

Las construcciones y elementos sobre cubierta tendran un tratamiente identico, en
materiales y composicion, al resto de la fachada, con la cual habran de construir un todo
armonico.

2.3.2.5. Construcciones en ladera.

Ningun alzado de los edificios o cuerpos edificatorios podra superar en mas de
uno el nimero maximo de plantas permitidas en la ordenanza. -

La separacion entre edificios © cuerpos edificatoros, en el sentido del
escalonamiento y dentro de una misma parcela, debera ser igual © superior a la
profundidad de cada edificio, entendiendo por tal la distancia entre dos fachadas
opuestas del mismo y, en cualquier caso, superior a su altura.

El espacio libre resultante habra de recibir el mismo tratamiento que el resto de la
parcela libre de edificacién, minimizando el impacto paisajistico.

Computaran a efectos de volumen construido todos los metros habitables con
independencia de su situacion respecto de la rasante.
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2.3.2.6. Parcela minima. Excepciones.

En las zonas de ordenanza C, D, E, F, G y H se permitira la excepcion del
requisito de superficie minima y diametro lnscr|b|ble en las parcelas que se encuentren
totalmente rodeadas por'solares ya edificados.
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B) Altura de edificacién.

No podra superar la altura que corresponda a la manzana o zona de ordenanza

en que se ubica. En cualquier caso, no podra superar las 2 plantas, salvo en las zonas de
Gran Tarajal en las que se permita una aitura superior.

C) Condiciones de volumen.

C.1) ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICOS.

En las playas (ZVA) y cauces (ZVC) no se permite ningun tipo de edificacion
provisional ni definitiva, abierta ni cerrada.
En los parques, jardines y areas de juego de nifos (ZV) no se permite ningun tipo de
construccién permanente cerrada. En el parque del palmeral de Gran Tarajal se prohibe
todo tipo de edificacion, provisional ni definitivo, abierto ni cerrado.
En las zonas peatonales (ZP) destinadas a paseos, no se permite ningun tipo de
construccion permanente cerrada. En las plazas, solamente escenarios elevados como
maximo 1.50 m., con una superficie de 5 m2 de escenario por cada 100 m2 de plaza.
Bajo el escenario podran ubicarse, en semisétano, aseos y vestuarios. |

C.2) ESPACIOS DEPORTIVOS (ED).

La edificabilidad maxima permitida sera de 0.07 m2/m2 en las edificaciones

descubiertas, y de 0.50 m2/m2 en las construcciones cubiertas (polideportivos, campos
de lucha, etc.).

C.3) CENTROS DOCENTES (CD).
La edificabilidad maxima permitida sera de 0.50 m2/m2.

C.4) SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.
La edificabilidad maxima permitida sera de 1.00 m2/m2 en los nucleos
tradicionales interiores (Tuinegje, Tiscamanita). En los nucleos costeros, para usos

administrativo (EA), comercial (EC), sanitario (EH} y social (ES), la Edtflﬁﬂbilldaarfﬁﬁﬁfﬁ" “:"BT:::;G
ser la maxima permitida de todas las zonas de ordenanza en que se;dbtq@e‘*mﬁ*ﬂ"“e de, ra”a"a
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D) CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO. PALMERAL DE GRAN
En la zona del palmeral de Gran Tarajal calificada como urbanz

parque (ZV), se cuidara especialmente de no alterar con equipamiento inadecuado eI
caracter natural de la misma.
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Se autorizara la instalacion de momarlo (zonas de juegos infantiles, zonas de
estancia), que nunca sera de obra de fabrica (elementos muebles de madera o metal).

Los pavimentos, restringidos a las sendas peatonales y las areas de juego o
estancia, seran preferiblemente de picon, o de piedras o lajas, bordeadas con muretes de
piedra del lugar, sin pintar ni enfoscar, de una altura méaxima de 15cms. Se prohibe todo
tipo de obra de vallado, movimiento de tierra, instalaciones de alumbrado publico vy
anuncios de cualquier clase, todo ello referido particular y exclusivamente a la zona del
palmeral de Gran Tarajal calificada como parque urbano ZV.

E) DETERMINACIONES URBANISTICAS DE CONTENIDO AMBIENTAL.

a) Medidas para la integracion en el entorno ambiental,

La ordenacion de los volumenes de las edificaciones se realizard en relacién con las
caracteristicas de la calle y del paisaje circundante, teniendo en cuenta su disposicion y
orientacion respecto a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los

puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor disposicidén de vistas de unos edificios
sobre otros y del conjunto hacia los panoramas exteriores.

b) Medidas correctoras necesarias para conseguir las condiciones adecuadas de
habitabilidad urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores, vibraciones.
emisiones luminosas y eliminacion de residuos.

Los proyectos de ejecucion de las edificaciones deberan garantizar el aislamiento
acustico suficiente para evitar la emision de ruidos, ademas de la emisiéon de olores vy
vibraciones, emisiones luminosas y-la eliminacion de residuos.

c) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ejecucion de las edificaciones y obras.

- En los procesos de demolicion de la edificacion existente se realizaran en horarios
adecuados, buscando la minimizacién de las molestias a la poblacién existente. Se
efectuaran riegos con agua para evitar el levantamiento de polvo.

- Se procedera durante la demoliciéon de las edificaciones existentes que ocupen la
parcela de equipamiento a reciclar los materiales obtenidos de la demolicién mediante la
clasificacion y separacién de aquellos materiales susceptibles de ello, tales como vidrios,
aluminios, madera, cableados, aceros, etc., enviandolos a plantas de reciclaje. El resto de
los escombros de la demolicion deberan ser trasladados a vertedero autorizado.
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