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PLAN PARCIAL LAS PLAYITAS

CAPITULO TI. ORDENANZAS GENERALES D

EL PROYECTO DE URBANIZACION

Una vez aprobado el presente Plan Parcial, debera
procederse a la redaccidén del correspondiente
Proyecto de urbanizacidén, que deberd ser presentado
dentro de los seis meses siguientes a la aprobacidn

del Plan Parcial.

hne ) de

{2}

El contenido y desarrollo del Proy

urbanizacidn se ajustard a lo establecido en el art.

92 del vigente Texto Refundido de la Lsy sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana; debiendo
tramitarse de acuerdo con el art. 117 del referido

Texto Refundido.

SERVICIOS URBANOS MINIMOS

Los servicios urbanos minimos exigibles a efectos de
concesidn de Licencias de Edificacién son los de
pavimentacidn, encintado de aceras, abastecimiento de
agua, evacuacidn de aguas residuales, suminisro de

energia eléctrica y alumbrado puiblico.
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ABASTECIMIENTO DE AGUA

= !
En los proyectos de urbanizacidn) ¥onamiento

o edificacién que fueren necesarios evisiones

1.- Agua potable para uso doméstico con un minimo

de 175 lts/habitante y dia.

2.- Agua para riego, piscinas y otrcs usos;
dependiendoc de las caracteristicas de la

ordenacidn.

La dotacidn total resultante no seréd inferior a 200
lte/habitante y dia, debiendo quedar garantizadas las

condiciones de suministro, potabilidad e higiene.

La capacidad total de los depdsitos, se atenderd a un

minimo de poder cubrir las necesidades de dos dias

punta.

EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES.

El caudal a considerar para el estudio del
alcantarillado serd calculado para la dotacidn de
aguas, en lo gque se refiere a aguas negras, excepto

lo previsto para riego. En todo caso nunca sera
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inferior-a 200 lts/habité
red se adaptarda a lo disp
actividades molestas,

peligrosas.

SUMINISTRQO DE ENERGIA ELECTRICA

Tanto los consumos domésticos minimos come las
condiciones de la instalacién se atendridn a lo
dispuesto en el Reglamento de Baja Tensidn, y todo lo
referente a casetas de transformacidén al Reglamento

de Estaciones de Transformacildn.

ALUMBRADC PUBLICO

Fl nivel de iluminacidén, medido sobre la calzada, se
fijar4d de acuerdo con el tipo e intensidad del

trafico y por el grado de reflexidn del recubrimiento

de la calzada.

Atendiéndose a los standars normalmente uti’izados y

avalados por la experiencia, seria:

TIPO DE VIA NIVEL MEDIO
VIA PRINCIPAL 22 LUX
VIA SECUNDARIA 15 LUX
PEATONAL Y Z.VERDE 10 LUX
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una importante cadracternl

piblico, debiendo evita

La relacidén entre iluminacidén méxima y minima
no deberi pasar de 6 para las vias principales
v secundarias, ni de 8 para las colectoras o de

reparto de grupos de edificios.

Una uniformidad suficiente debera ccnseguirse
en las calles colectoras -y -de reparto con
colocacién de las luminarias en cordon a un
solo lado de la calzada y con altura avroximada

al techo de aquella.

La relacién entre la altura y la separacidén de
log puntos de luz debeé s&t de” 1:2 2.1:3 pgga
las lamparas concentradoras y de 1:3 & 1:4 para

las dispersoras.

PAVIMENTACION.

Las dimensicnes, materiales v demas
caracteristicas técnicas de la base y rodadura
de las vias de circulacidn rodada resrconderan a
las necesidades de los distintos zipos de
calles en relacidn con la intensidad, —=2locidad

y tonelaje del transito previsto, dsbiendose
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aglomerado asfdltico en ca

Lags sendas peatonales de nueva
implantacién irdn ejecutigd enlosados
naturales o artificialEs, Zndiendo su

anchura del destino previsto. =

JARDINERIA

Plantaciones de arbolado y jardineria, cubrirén
los espacios resultantes, "tantoc piblicos 'como
privadocs, Yy que no comprendan ZOnas

pavimentadas.

Las plantaciones de arbolado en alinezciones de
calles, paseos y plazas se efectuardn con el
espacio necesario que permita su suficiente
desarrollo. En todo caso, habrid de evitarse que
las plantaciones disminuyan la eficacia del

alumbrado pilblico.

Las zonas de plantacidén de Jjardines sera de
libre digposicién en cuanto a su traza,
especies y tamafilo de los mismos, intentandose

al maximo el empleo de especies autdctonas.

En las zonas libres de esparcimiento dsntro de

los jardines se tratara debidamente la
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ara desaguar

zonas deberé

las aguas pluviales.

colocarse el correspondiente mobiliario urbano.

Los taludes existentes no sobrepasaran las
pendientes del 33% y se tratardn con
jardineria, escogiendose las especlies y
elementos que se consideren mas convenientes en

cada caso.

En caso de mayores pendientes sgerd necesario la
construccidédn de terrazas de forma gue no se

supere dicho 33%.

CAPITULC II. ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION

9.

10.

DEFINICION

Son agquellas que regulan la edificacién del suelo de
una forma general para todo el &mbito del Plan
Parcial.

CLASTFICACION

Se dividen en:
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USO DE VIVIENDAS Y APARTAMENTOS

NORMAS GENERALAS DE('USC
NORMAS GENERALES DE VOLUMEN
NORMAS GENERALES DE HIGIENE
NORMAS GENERALES DE ESTETICA

12.

13.

14.

DEFINICION

Edificios destinados a residencia de una familia y

n

}..l
Q

que, como minimo, constard de estancia, coc
independiente o incorporada a la estancia, dormitorio
para dos camas y baflo con capacidad para lavabo,

bafiera y retrete.

DIMENSIONADO DE LAS PIEZAS E INSTALACIONES.

Tanto las dimensiones minimas de las piszas Qque
componen las viviendas o apartamentos, como la
capacidad de las redes interiores de los servicios de
agua, energia eléctrica y aguas residuales, se
ajustardn a lo estipulado en la reglamentacidn

vigente dictada por las distintas Consejerias.

PATIO DE PARCELA

Se dividen en patios interiores o <cerxrado ¥

exteriores o abiertos a vias o espacios likres.
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Dimensiones: los patios

superficie en planta,- la

metroes.

Los patios exteriores o abiertos, tendran una
abertura minima a fachada de 6 metros y su distancia
menor entre paramentos enfrentados serd de 3 metros.
La profundidad maxima desde la fachada sers de vez v

media la de su abertura.

Los huecos en estos patios, seiabriran de tal forma
que los existentes en paramentos enfrentadcs tendran

una distancia minima de 4,50 metros.

Los patios mancomunados en las medianerias de los
edificios cumplirdn todas las condiciones innerentes
a los patios que se citan anteriormente. Para su
aprobacidn se formalizara escritura piblica
constitutiva del Derecho Real para la edificszcidn que
se proyecta construir, inscribiéndose en el Registro
de la Propiedad con respecto a ambas fincas, v debera
ser presentado en el Ayuntamiento al solicitar la

Licencia de edificacién.
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Ordenanzas, se ajustara al expue “en la vigente
legiglacidén de la Consejeria g Turismo y Transporte

del Gobierno de Canarias.

USQC DE COMERCIO Y OFICINAS

16.

17.

DEFINICION

El uso comercial es el que corresponde a lccales'de
gservicio piblico destinado a la comprazanta de
mercancias, asi como bares, restaurantes, lccales de

baile...

El uso de oficina incluye a los edificios de servicio
al piblice, los de banca, log pertenesssntes a

alojar

W

empresas privadas, y aguellos destinados

despachos particulares de cualquier clase.

SITUACION DE LOS LOCALES

Los locales destinados a estos usos se situaran

siempre en las parcelas con tolerancia de sste tipo
de uso. Estd permitido el aprovechamiento conjunto
del sdétano anejo a la planta baja.
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18.

P

e

Los locales tendran acceso dire via pablica
y su altura se ajustard a la a Ordenanza

especifica de la parcela.

Dispondrd siempre de cuarto de aseo, que estara

separado mediante un espacio intermedic en el que se

podréa colocar el lavabo.

La ventilacién e iluminacidn de los locales podréa ser
natural o artificial, pudiendo obligar gL
Ayuntamiento como complemento de la Reglamentacidn
especifica para esta materia, a instalar dispositivos
que permitan la renovacidn de aire previsto. =1 resto
de las instalaciones deberan ‘cumplir toda. la

Reglamentacidn especifica vigente.

USO DE ADMINISTRACION PUBLICA Y SANITARTIO

19.

DEFINICION

Corresponde el uso de Administracidn Piblica a
aquellos establecimientos dependientes .de las
Administraciones del Estado, Comunidad Auzdnoma o

Local al servicio de los ciudadanos.
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El usp samit

asisenciz sanftaria, tanto pﬁblic,
. <

se trate de clinicas, ambulatorios

En cualguier caso vy referente a ambos usos,
unicamente serd permitido su establecimiento en las

parcelas destinadas a este fin.

USO CULTURAL ¥ DOCENTE

20.

21,

DEFINICION

Es el uso que corresponde a edificios de caracter
pﬁblicd destinados al fomento y difusién de la
cultura v a la ensefianza. En tal categoria entran las
bibliotecas, musecs, auditorios, escuelas y centros

de ensellanza.

USOS ESPECIFICOS

Las parcelas seflaladas con un uso cultural ¢ docente
especifico (E.G.B.), sdlo podrdn realizarse edificios
destinados a ese wuso, salvo las tolesrancias
permitidas en las Ordenanzas relativas a la parcela

en cuestiodn.
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El uso sanitario engloba los = ientos de
asgisenciaz sanitaris, tanto plbli
se trate de clinicas, ambulato

farmacias. El1 establecimiento

gsometida a la reglamentacion_vigai;;‘;;/ sta materia.

En cualquier caso vy referente a ambos usos,
unicamente serd permitido su establecimiento en las

parcelas destinadas a este fin.

USO CULTURAL Y DOCENTE

20.

21.

DEFINICION

Es el uso que corresponde a edificios de carécter
piblico destinados al fomento y difusidén de la
cultura y a la ensefianza. En tal categoria entran las
bibliotecas, museos, auditorios, escuelas y centrcs

de enseflanza.

US0OS ESPECIFICOS

Las parcelas sefialadas con un uso cultural o docente
especifico (E.G.B.), sb6lo podrdn realizarse edificios
destinados a ese uso, salvo las tolerancias
permitidas en las Ordenanzas relativas a la parcela

en cuestién.
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USO DEPORTIVO , =~ _

22. DEFINICION
Engloba este uso aguellas inst destinadas a
la practica del deporte, al aiye e, asi como las
instalaciones anejas que fliexenh necesarias para
desarrollar el fin principal.
Este uso goza de tolerancia en todas las parcelas de
la urbanizacidén, y serd obligatorio en aquellas que
se destinen a este fin especifico.

USO DE ZONAS LIBRES DE USO PUBLICO it

23. DEFINICION
Comprende los espacios plblicos de libre acceso con
predominio de 1la vegetacidn, dedicados a zonas
arboladas, parques, jardines, paseos, etc.. Yy
destinados al recrec y esparcimiento de la poblacidn
o a la formacidn de fajas de aislamiento entre zonas
de usos distintos.

24. CONDICIONES DE USO

El uso permitido es el recreativo al aire libre. Se
toleran unicamente construcciocnes auxiliares a este

uso, como pueden ser kioskos desmontables.
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USC DE GARAJES Y APARCAMIENTOS

Lutoriza la

construccidédn de aseos pliblico

25.

26.

275

DEFINICION

Se denomina asi todo local o espacio destinado a la
estancia de vehiculos a motor.

CLASIFICACION

Se distinguen los siguientes tipos:

a) En sbétano o plantas bajas de la edificacién.
b) En las bandas laterales de los viales.
¢) En el interior de parcela al aire libre.

d) En aparcamientos colectivos.

CONDICIONES DE USO

Cada parcela irad provista de las plazas de

aparcamiento que le corresponda por aplicacidn de
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28.

estas Ordenanzas; 'sin perjui yjrerdenado por

normas de superior rango, si a acogerse a

los aparcamientos piblicos de¢ rigrizacién.

aparcamiento, asi como su modi acidén estarad sujeta

a Licencia Municipal.

La altura libre minima no podréd ser menor de 2,20

metros en ningin punto.

Se preferird <y ©por tanto's;se . autorizard la
manccecmunidad de garajes entre distinstos
propietarios, con objeto.de ~reducir el ndmero de

accesos. g &

CONDICIONES DE LOS ACCESOS

lLas rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del

22% v la curvas del 15% medido por la linea media.

La puerta del garaje se retranqueard un metro de la

linea de fachada.

<3l
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29.

30.

31..

VENTILACION E ILUMINACION

La ventilacidén podrd ser natural
caso de ser natural, la superfici
sera inferior a un metro cuadrad pdr cada cien

debiendo haber al

menos dos huecos de ventilacidn situados en

pmetros cuadrados de superfigie,

paramentos diferentes.

Se preveerd siempre iluminacidén mediante lamparas
eléctricas y en el caso de contar con instalacidn de
energia, esta se ajustard a lo dispuesto en el
reglamento de Baja Tensién y demé&s disposiciones.

vigentes.

INSTALACIONES CONTRAINCENDIOS

Las 1instalaciones contra incendios en garajes-
aparcamientos cerrados se ajustara a las
disposiciones de la Norma Bdsica contra incendios

NBE-CPI.

NORMAS GENERALES DE VOLUMEN

A los efectos de la regulacidn de las
condiciones que se fijan en las distintas
zonas, se establecen las siguientes

condiciones:
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b)

c)

PARCELA. Lote de terre

la edificacidn.

SOLAR. Superficie de I’ urbano apta
para edificacidén y urﬁghizada. En el caso
de no cumplir las condiciones de estas
ordenanzas se congidera como inedificable

y sujeto a reparcelacidn.

PARCELA MINIMA. El tamafioco minimo de
parcela en la que se permite edificar, por
razén de su superficie o de su longitud de

fachada.

N B

En el presente Plan parcial las parcelas
minimas son las definidas en las

Ordenanzas especificas de cada zcna.

Se podridn agrupar varias parcelas para
realizar un complejo unitario, cumpliendo

las siguiente condicidn:

Las diferentes zonas de edificacidn
cumplirdn las Ordenanzas de las parcelas

que se agrupan salvo en lo referente a

retranqueos a los ejes medianeros.
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d)

e)

£)

g)

h)

RETRANQUEO. Distancia miia a—existente
entre los paramentos qé”fg;redificacién.y
la alineacidn oficial de calle o la linea

de separacidn de parcelas.

RASANTE. Cota de la acera tomada en el
punto medio de la fachada de la parcela a
gue agquella esta vinculada. En los casos
en los que el tramo de acera vinculado a
la edificacidén tenga una diferencia de
cota guperior a 1,50 metros, la rasante
podrid tomarse en aquellos tramos dque su

cota supere diferencias de un metro.

ALTURA LIBRE DE PISO. Distancia en

vertical desde el nivel del suelo al nivel

del techo.

ALTURA DE LA EDIFICACION. La distancia
desde la rasante medida de acuerdo con el
parrafo f) de este articulo, hasta la

arista del encuentro del plano de fachada

"con el planc inferior del forjado mas

alto.
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ALTURA. Son los elemen
por encima de la

Unicamente se permite

escalera, ascensor y chi =2

T B,
los elementocs permitid&E podrd elevarse
mas de tres metros sobre la altura

permitida.

SOTANOS Y SEMISOTANOS. Son sgsdtanocs las
piezas Utiles que guedan en su totalidad
enterradas bajo la edificacidn, Y
semisdtanos las gque unicamente guedan

-

enterradas parcialmente.

Se permiten en aquellas parcelas cuya
Ordenanza especifica lo contemple, y se

ajustardn a las condiciones siguientes:

L. No podrén destinarse mas gque a los

siguientes uscs:
- Instalacidén de maguinaria, grupos

electrogenos, depuradoras, calderas,

depbsitos de agua o combustibles.
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k)

“=.Almacenes’/al servicio de

- Garajes-aparcamientos.

- En el caso de semi con
ventilacién directa podran instalarse
aseos y vestuarios para el personal

de servicilo.

2. Su superficie no podré superar el 20%

de la superficie total construida.

3w En el caso de tener paramentos~a la
vista, deberén ser tratados como
fachada.

4, La altura libre serd superior a 2,20

metros.

OCUPACION MAXTMA DEL SOLAR. Es el
porcentaje ocupado de la parcela por la

superficie construida en planta baja,

‘entendiendo esta como la proyeccién

horizeontal de la edificacidn cubierta,

incluyendo terrazas si lo estuvieran.
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1)

m)

n)

semisotanos que cumplan las condiciones

descritas en el apartado J) de este
articulo, asi como tampoco las terrazas no
cubierta, ni las escaleras o pasos al aire
libre. Por ello, a estos efectos, se
computara como volumen construido todo
aquel gue quede por encima del terreno al
finalizar la edificacidn, con las

excepciones ya citadas.

NUMERO DE PLANTAS. Es el nimero de plantas
que se permite edificar en cada parcela.
Para su cémputo se tendrd en cuenta el
numero de plantas gque gqueden por encima
del terreno una @ Vez concluida la
edificacién. Este nlmeroc no podra ser
nunca superior al que la Ordenanza

egpecifica permita.

EDIFICACION ESCALONADA. Es aquella en la
gque los diferentes forjados no coinciden

en su proyeccidn horizontal para adaptarse

"a la topografia del terreno.
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Este

3,

sistema de edificadcidn

La edificabilidad no

=

superior a la establecid

parcela.
La ocupacidn del suelo podra
aumentarse un 50% sobre la

establecida para cada parcela.

: de las fachadas,no podra sobvepasar

TNun 50/ mas de ‘las permltldas por la

ordenanza de la parcela.

El escalonamiento serd tal gque con un
planc vertical, perpendicular a la
direccién de la méaxima pendiente
unicamente corte al n° de forjados
permitidos en la Ordenanza de la

parcela.

32. NORMAS GENERALES DE HIGIENE.

Toda edificacidén sea cualguiera su uso previsto,

debera cumplir las condiciones minimas higienico
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