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Antecedentes.-

Se presenta adjunta planos modlﬁcades y anexo al Plan Parcial, Reparcelacion y
Proyecto de Urbanizacion segun las reumo,ﬁes con los técnicos municipales.

La escala con que se delimit6 en su dia el SAU 2 hace necesaria la adecuacion de los
limites a la realidad del terreno y principalmente a los elementos fisicos
delimitadores preexistentes,como son muros de piedra y laderas o cambios bruscos
de nivel del terreno '

En el SAU 2, la superficie delimitada coincide practicamente con una zona de terreno
que esta totalmente amurallada, con muros de piedra mampuesta de grandes
dimensiones; y practimante esta zona de terreno tambien esta perimetrada por
pasages o pasos peatonales, excepto por el lado sur-este, que despues del muro de
piedra hay un fuerte desnivel del terreno, que se desaarrolla en ladera, siendo este
tipo de terreno considerado especialmente protegido segun los actuales criterios de
desarrollo insular; por lo que se ajusta este lindero al muro de piedra preexistente;
que constituye un fuerte elemento delimitador y configurador del SAU 2; asi como lo
es la construccion preexistente en la esquina sur-oeste que se mantiene fuera del SAU
2 lindando con el mismo

El terreno delimitado sobre el que se asienta el S.A.U. 2 esta también afectado por
una zona verde, en su esquina nor-oeste, y que delimita el sector en esa zona.

Se llevan a cabo retranqueos para la ampliacion de la calle lindante por el oeste y
tambien para la ampliacion del pasage lindante por el este, y un tercero en la zona
sur.

El S.A.U. 2 afecta a dos propiedades existentes dentro del amurallado, una la casa en
planta baja derecha, mirando desde la fachada, que constituye una propiedad, y la
segunda propiedad constituida por el resto de terreno, y la construccion en ruinas
colindante a la anterior,0 vivienda en planta baja izquierda formando un unico
edificio.




Se propone mantener la totalmente la construccién existente, como edificio de interes
arquitectonico; con el terreno inmediato, que se concreta en una manzana dentro del
Sector.

Se considerara en el desarrollo del SAU 2, ademas de la cesién obligatoria del 10%
del aprovechamiento de cada uno de los usos, equipamiento y zonas libres
preceptivas, la asignacion definitiva en su momento de suelo para la construccién de
Viviendas de Proteccion Oficial, que inicialmente se considera asignado a las
parcelas cedidas al Ayuntamiento.

Aunque existen dos propiedades afectadas el sistema adoptado es por
propietario unico mediante concierto para llevar a cabo la gestion del SAU 2 segin el
sistema de actuacion privado.
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- Memoria justificativa.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
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la. JUSTIFICACIQ
SUPERIOR.

Teniendo en cuenta lo expuesto en el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo,
articulo 35.1 el presente Plan Parcial establece la ordenacion pormenorizada precisa
para la ejecucién en el SAU 2, Cambalud Centro (Firgas ) de suelo apto para
urbanizar.

Atendiendo al segundo apartado del mismo articulo, en la ordenacion
pormenorizada se comprenden todas las determinaciones precisas para posibilitar la
ejecucion del planeamiento, incluyendo las referidas al destino urbanistico preciso y
la edificabilidad de los terrenos y construcciones, las caracteristicas de las parcelas y
las alineaciones y rasantes de éstas y las reservas de dotaciones y equipamientos
complementarias de las integrantes de la ordenacién estructural.

En base al articulo 36.1 del mismo Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de Mayo, y
tratindose de un sector de suelo apto para urbanizar con destino predominantemente
residencial, se han observado las siguientes especificaciones:

A) La densidad méaxima de la actuacion sera de 25 viv./ha., inferior a la maxima de
70 viv./ha. establecida en dicho articulo.

B) La edificabilidad bruta maxima de la actuacion es 0,4 m2t/m2s, inferior al
maximo establecido de 0,80 m2t/m2s.

C) Asimismo se supera la reserva minima establecida de 40m2 de suelo destinado a
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, por cada 100 m2 de
edificacion, y de esa reserva, mas del 50%, corresponde a espacios libres publicos,
con jardines y juego de nifios.

D) También se supera la prevision establecida de al menos una plaza de
aparcamiento por vivienda, fuera de la red viaria.
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1b. JUSTIFICACION Dﬁ- ‘
FORMULACION.:, a

(Cambalud, Firgas) -clasificado como suelo urbanizable segin las Normas
Subsidiarias de Planeamiento del Mumc‘rpw de Flrgas ;

m o » ©
s S5 O o=
el . e s
Se trata de una colmatacion légica del tejido urbano, al encontrarse el segfor & g: 2
practicamente rodeado de suelo urbano consolidado. Q Teoo
m 3
[

lc. INFORMACION URBANISTICA.

lc1°. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

El sector denominado Cambalud Centro, por las Normas Subsidiari
Planeamiento del Mummplo de Firgas, se localiza entre areas de Stuelo Ly

Consolidado, a excepcién de la zona colindante al Sur-este, que /s‘ésta clamﬁc £ a2,
como Suelo Rustico de Proteccion Urbanistica. [ a3
3

971

Desde el punto de vista de la Capacidad de Uso Agrario, present 3
alta, debido a que las parcelas agricolas se mantienen en cultiv \ 3
urbanizacion supone la pérdida de suelo y paisaje agricolas. w d ; 130 _;’:
% 8% :

En cuanto al Valor Cultural, tiene una calificacién de muy baja, dada la ausencia " o &

de elementos de carécter patrimonial, ni arquitecténico ni arqueologlco en el lugar.:. )\” ™o ‘/ ;‘f}
o b 2~

Sobre los modificadores fisicos, aumenta el impacto ya que se ocupan parcelas do O i%’ ;
cultivo en explotacwn mientras que desde el punto de vista de los modificadordd’ "' o a
socioecondémicos, lo atentia ya que se consigue la cesién de suelo publico por medio * »

de convenio urbanistico a la vez que se dota a la zona de viviendas, espacios libres y
dotacionales carentes en el sector.

1¢2°. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

La zona tiene uso agricola activo y esta situada entre tres calles preexistentes en
los perimetros Norte, Este y Sur; tanto la calle Buenavista, que recorre el perimetro
Oeste del sector, como el Pasaje Fataga, en el perimetro Norte, se unen a la carretera
GC-814 en puntos muy proximos a este sector. Al Sur lo limita el Pasaje de los
Pérez,

En cuanto a las edificaciones, existen dos viviendas al Noroeste de la parcela,
junto a la calle Buenavista, formando un unico edificio.

Se mantendra .la totalidad del edificio actual, que estd protegida segin valores

arquitecténicos.
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1d. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION. 5 o ’% ®
Pt e NN - ¥
Se pretende, con el presente Plan Parcial del sector 2, Cambalud €ntr0“ rdeﬂ e ?: ”
Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Firgas crear g orctenai‘ ! '1 o
: B2
7 r’—, A
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residencial para viviendas de 8.022,60 m2, una densidad méxima de 25 viv./ha, con  J i~ gy ﬁ
50 viviendas de dos plantas sobre rasante que estaran todas retranqueadas un minimo ~ { /) ? @
de 3 m a la linea de parcela, todo ello conforme a las Normas Subsidiarias de  : ﬁ ;—%’
Planeamiento Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Firgas.En cuanto a las § { @ %
medidas de ordenacién previstas para evitar, reducir o compensar los efectos | \'bm E
negativos significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, y en atencioén al g' P 0 ﬁ;
articulo 13 del Decreto 35/1995, por el que se aprueba el Reglamento de Contenido - " 2
Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento, se ha tenido en cuenta lo siguiente: B D
D 0 %
W oD
Fk

- Se ha adaptado la red de comunicaciones del sector, y su enlace con el sistema

general, a las formas del relieve y a las caracteristicas geomorfologicas y
geoldgicas del terreno.

Se han asignado usos pormenorizados e intensidades en funcién de las

caracteristicas ambientales del territorio, resultando una propuesta de baja
densidad respetuosa con el caracter agricola de la zona.

En la ubicacién de los terrenos destinados a espacios libres y equipamientos se
ha valorado su relacién éptima con las redes viaria y peatonal que las hacen
perfectamente accesibles e integradas en la ordenacion propuesta, a la vez que se
ubican en zonas resguardadas del trafico, se ha considerado también la suave

pendiente del terreno, muy adecuada para el uso de los espacios libres, tanto de
jardines como de la zona de juego de nifios.

Los volimenes de las edificaciones se han ordenado siguiendo las curvas de
nivel del terreno y orientando todas las fachadas principales de manera que
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ofrezcan la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y hacia las
redes viaria y peatonal, y del conjunto hacia los panoramas exteriores.

- Se han seguido las indicaciones de las Normas Subsidiarias en cuanto al
tratamiento de los bordes del sector.

- En las ordenanzas se disponen medidas sobre las caracteristicas basicas de las
infraestructuras previstas por el plan, con especial referencia a la depuracion,
reutilizacion y vertido de aguas residuales.

m o s T
3 20 =

: : : moE O

- Asimismo; se establecen criterios sobre el empleo de materiales y los elementos & 2 = 3
. . . ip . » . ays e - 5 oy L O

de urbanizacién, edificacién, ajardinamiento y mobiliario urbano, asi como % * ;" o
sobre las coloraciones permitidas, todo ello tanto en razén a consideraciones « (v 1} =

2 : . g i
perceptivas como a sus posibles efectos sobre la fauna, la flora y el consumo de o o
agua y otros recursos naturales. R
gy

i

- No se toman med1das de proteccmn g mtegracmn de los elemento del

este sector elementos de estas caracteristicas.

- Se intentan disminuir los efectos negativos permanentes sobﬁ: el ¢ medl;-. Em: _‘,3\
particular se busca conseguir las condiciones adecuadas de habﬁ'%blhdac’l uzﬁ;én‘g‘

Qi 2Lasu00

y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores, vibracia; Y ':5-
luminosas y eliminacién de residuos; todo ello mediante las deter 6D Af;g
tomadas en las ordenanzas reguladoras, que habran de ser tenidas en d'ﬁerrta»p'or Q g"‘ "

el proyecto de urbanizacion. ! ;.
N

- Se tendra en cuenta en el desarrollo del Plan Parcial la consignacién de parcelas ¢ %D 75
para uso residencial como vivienda de proteccion oficial. Segin la normativa g S
vigente. N I p 2
Lok iR

- El desarrollo de la urbanizacion se realizara segun plataformas. g ‘0 ?g &
W o ég a,

- Se plantea una propuesta final que deriva de un proceso de estudios previos, con 35 S

el objetivo de garantizar el desarrollo de los criterios y objetivos de la

ordenacic’:n
““dch "”’m&h Jgor A Mo G poralis

F Qoos
— —A’f-'-u-—_m_

le. EXAMEN Y ANALISIS POVDLRADO '

W
R

El Plan Parcial propone como caracterlstlco el uso residencial con el fin de
resolver la demanda de viviendas eri- la zona, a,la vez que ordena el crecimiento del
suelo urbano.

Finalmente sefialar que la solucién propuesta constituye una unidad funcional
perfectamente conectada con las dreas colindantes mediante la facil conexion con las
calles preexistentes que circundan el sector, y la carretera GC-814.
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USOS RESIDENCIAL |~ ESPC. | EQUWAM, “"”RED:B_EATONAL VIARIO TOTAL
LIBRE N N
r‘”‘*-:.;—: . '“_f :4:?..
SUPEREF. 11.379,53m2 | 2.00565m2 | 1217,14m2™ ] 2.597,87 m2 2.856,30 m2 20.056,49 m2
SUELO
SUP. EDIFCAB. | DENSID. SUP.MIN. | RETRANQ. | N°MAX
TOTAL BRUTA MAX. NUMERO USo PARCELA | MIN.A PLANTAS
(m2) MAX. VIVDS. CARACTC SOBRE
(m2t/m2s) (Viv./ha.) (m2) (m) RASANTE
250 | 333
20.056,49 0,4 v 23 onsfar o @ ‘.31.“&:‘7{2%& SIAO 3/73 2
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PREVISTOS / PROPUESTA

Vi
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JARDIN 15x50vwds = 750m2suelo
AREAS JUEGO Y RECREO NINOS 3x50vivds.= 150m2suelo 2 005,65 m2

PARQUES,JARDINES,ZONAS 18x50vivds.= 900m2suelo

DEPORTIVAS,RECREO Y EXPANSION
CENTRO DOCENTE EGB 10x50vivds.= 500m2suelo 569,78 m2
EQPMTO. SOCIAL-COMERCIAL 2x50vivds.=100m2const. 100,00 m2
PLAZAS DE APARCAMIENTOS 1x8.022,60//100=80,2uds 139 uds.

EXIGNCS. LOTENC 00

PREVISTOS POR PROPUESTA

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS,

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOs, | 40xB0.2=3208.8 m2 322278 m2
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 10% /20 056,49 2005,65 M2
=2 005,65 M2
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PLANOS PLAN PARCIAL

Plan Parcial

Sector 2 / Cambalud (T.M. Firgas)
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2. PLANOS DE INFORMACION

2a. INFORMACIQN URBANISTICA SOBRE SITUACION Y
CALIFICACION DE LOS TERRENOS EN LAS NORMAS

SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DEL EXCMO
AYUNTAMIENTO DE ARUCAS

La informacién urbanistica de caracter grafico recoge

Firgas. Elaborado sobre topogréfico.

ambito territorial del sector urbanistico 2, Cambalud Centro y su entorno

2b. INFORMACION SOBRE EL ESTADO DE LOS TERRE

Se recoge la informacion sobre el estado acruﬂﬁ;:
planos:

Plano de ordenacién establecida en las mismas Normas Subsidiarias para e}\,

i
=

i i

- Plano de situacién en relacién con la estructura organica correspondiente de 1gs

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal del Excmo. Ayuntamiento &

191

Plano topografico con curvas de nivel metro a metro, no se acompafia de los pla.nos

isométrico y clinométrico por no ser necesarios para su interpretacion.

- Plano Catastral.

- Plano de edificaciones, usos, infraestructuras y vegetacion existentes
- Plano de propiedad del suelo actual Elaborado sobre topografico

3. PLANOS DEL PROYECTO.

Los planos de proyecto que se presentan recogen las determinaciones exigidas en los
articulos 45 y 48 al 54 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio y todos los que

contienen representacion en planta se realizan sobre el plano topografico, y contienen
la delimitacién del area de intervencion. Son los siguientes

Plano de zonificacién, con asignacién de usos pormenorizados, sistema de
espacios libres y zonas verdes y especificacion de la situacion de todas las
reservas de suelo para dotaciones, en relacion con las demas édreas de este
Plan Parcial y en especial con la red viaria, inciuida la de peatones

Plano de red viaria, donde quedan definidos sus perfiles longitudinales y

transversales, de acuerdo con las determinaciones del articulo 52 del Real
Decreto 2159/1978, de 23 de Junio.

Plano ar elas o dedistrib . rg % [Q( \J)Q‘LJ&AJO
Jj\arl%ﬂjoo 0. %@%‘ 4\{ |
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Plano de Reparcelacién y de distribucién de suelo segun propietarios,
donde queda reflejada la nueva asignacién de parcelas a los propietarios y
las cesiones al Excmo. Ayuntamiento de Firgas.

Plano con esquemas de las redes de abastecimiento de agua, riego e
hidrantes y alcantarillado.

Plano con esquema de la distribucion de energia eléctrica.
Plano con esquema de alumbrado publico.
Plano Recogida de Pluviales.

No es necesario presentar plano de delimitacion de poligonos de actuacion
al no haberlos.

Plano con plan de etapas. En este caso, las obras de urbanizacién y
edificacion se realizaran en una Unica etapa conjunta.

Plano de Conexidn con la Carretera GC-814.

Plano de riego e hidrantes contraincendios.

Plano estudio de circulacion del trafico rodado y aparcamientos.

- ...“E..yz-;.. 2 ‘SEB.“_:I L!_‘_‘
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ORDENANZAS REGULADORAS

Plan Parcial

Sector 2 / Cambalud (T.M. Firgas)
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4. ORDENANZAS REGULADORAS.

Las presentes Ordenanzas reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacion
publica y privada en el 4ambito del Plan Parcial del Sector 2, Cambalud Centro. Para
aquellos aspectos que no queden definidos en las presentes Ordenanzas, la
Normativa de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal del Excmo.

Ayuntamiento de Firgas tendran el caracter de complementario, por lo que seria de
aplicacion.
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Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Namero 150, viernes 14 de diciembre da 2001

in o
: T
SAU NUMERO 2 z
SUELO APTO PARA URBANIZAR
Nombre: Cambalud Centro
Superficie total delimitada: 22.006 m2
Sistema de actuacidén: Privado
Densidad maxima: 25 viv/ha
Edificabilidad total: 8.802.4 m2C
Uso caracteristico: Residencial {unifumiliar aislada o pareadu)

NORMATIVA URBANISTICA BASICA

Parcela minima; BD250-230 m2 BD40U-400 m2 <
Coeficienie. Edificabilidad neta B250-0.7 m2/m2 BADG-0.7 m2/im2

Qcupacién:  BDZ250-33%  BD4OO-55 %
Ordenanza aplicacion: BD250 ( baja densidad Jy B4}
Tipologia edificatoria:

BDG00: vivienda unifamilier aistads o pareada,

BO250: viviends unifamiliar aislada 2 1 e
= Sewtin artieule 36 LOTC y mticulo 10 del Anexo dei Reglamento de Planeamiento.  § ,3” (3] X

. o ) - hoow

; ; o 3 Ay T i - Wl g ol

Cesion parcelas urbanizadas donde localizar el 10% del aprovechamiento segun articulo 71 de ta LOT.C. g w oo
BISAL “Cambalud Centra” asignard un miximo del 25 s parcetas residenciales a a2 ordenanza 5400 o 9— 2
ASAUC e NS
! tel T ey b clstarminscionee de los sectores SALL Pun Pl .. w2 >
tos reranguens guedan establecidos en el cuadio resumen de determinaciones de los sectores SAU Punto 6.1.6 5 D A
MEDIDAS CORRECTORAS Lo AN
in de este s érdida de supe i aaricolas. : B
Tie gtonuados por o Hizacidn de los suzlos : Yoo

a osla parcela con Hivo da fncal.

macion del paisaje
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4a. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

=+ fapBlid ug

A los efectos de la regulacion de las condiciones que se fijan en las distintas zonas ée

establecen las siguientes definiciones:

plano parcelano del Plan Parcial.

2- Solar: Parcela ya dotada de los siguientes Wc&elﬁ p
pavimentada, suministro de agua potable, evacuacién de aguass. resxdua

suministro de energia eléctrica, accesos peatonales, encintado de aceras 2 alumblsédag

publico, conforme con los esquemas del presente Plan Parcial. Ademds deberari tegerg

iz
sefialadas sus alineaciones y rasantes conforme al Proyecto de Urbanizacion.

3- Parcela minima: EI tamafio minimo de parcela en la que se permite edificar, por
razon de su superficie o de su longitud de fachada.

-0

En el presente Plan Parcial las parcelas minimas sern las que figuran en el plano de

reparcelacion, no pudiéndose agrupar parcelas

4- Vivienda unifamiliar: Se entiende por vivienda unifamiliar la ed1ﬂcac1on
destinada al alojamiento de una familia de forma independiente.

Dentro del Plan Parcial se definen las tipologias de vivienda unifamiliar aislada,
adosada o en hilera.

Se entiende por vivienda aislada aquella correspondiente a una sola edificacion,
exenta dentro de su parcela, rodeada de jardin por todas partes.

Se entiende por parcela pareada aquella correspondiente que forma parte de una sola
edificacion, de dos viviendas, dentro de su parcela rodeada de jardin por tres de sus
fachadas, mientras que se encuentra pegada a una de los linderos laterales, compartan
o no, muro medianero, en caso de compartirlo se reflejard mediante escritura publica

5- Alineacion oficial de calle: - Limite entre, | los v1ales

y és parcelif) solares de
propiedad prw%%5 ; J0.0 (‘630 Co WG,

— 2005
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6- Retranqueo: Distancia minima existente entre el elemento mas volado de la
edificacion y la alineacion oficial de la calle o linea de separacion de parcelas, salvo
que se trate de elementos decorativos no superiores a 0,40 m. En la zona de
retranqueo Unicamente se permite la edificacion de cuartos de basura, contenedores y
contadores adosados a los muros de cerca, piscinas descubiertas, canchas de tenis,
solarium, jardines y cualquier otro elemento asimilable, que no necesite de obra que
supere €l metro de altura. No se permitiran los sotanos ni semisotanos, pero si se
permite la rampa de acceso a los mismos siempre que sea descubierta, o que en la
zona que no lo sea no se supere el metro de altura sobre la rasante.

Se permite adosar el garaje al muro de cierre del fondo de la parcela ( siempre que
este sea medianero ) y a las viviendas invadiendo la superficie de retranqueo, no; m

e n g
superado la altura de 3 metros respecto a la rasante natural. i g 2
g 2§83
?f:‘. b :'j.
3 ’ . i e i ol ' i
7- Rasante: Se entiende por rasante la linea que determina la inclinaciéon de uny, i, fﬁﬂ 3
terreno o via. Son las cotas de partida en el suelo a partir de la que se mide la altura: ‘o “; ];
de las edificaciones y el numero de plantas permitidos para la edificacion. o g T
il
)
En general estd constituida por la cota de bordillo de la acera que da frent a la f‘ g
parcela, tomado en el punto medio de dicho frente, o en tramos de 20 m. g o
El rasante oficial es el perfil longitudinal del viario definido o ,‘m 4 {) 4
planeamiento. Si no viniera definida expresamente, seré el Ayuntamlentp qua,en% is . P* ‘o 1
sefiale. B A f :
*.5.\\{)14". o E :_2)1, gn m “.“
El rasante natural es el correspondiente al perfil natural del terreno sin qué~hey? 1 %
experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano. g/ }r s
: -
o e
El rasante artificial es la resultante de labores de explanacién, desmonte, relleno u : A :;
otras obras civiles que supongan alteracion de la rasante natural. i iw? =
2 HLE
. . : : 0
Cuando en una parcela la diferencia de niveles entre los puntos de las fachadas a 3 i~ 3
mayor y a menor cota respecto a la rasante de la calle, no supere el metro y medio 0 A7
(1,5), la altura de la linea de cornisa se fijara en el punto de la fachada coincidente ?, 0 - 3
con la rasante de calle de cota media existente entre los extremos. i rﬂ g &
: G
. : . . . E
Cuando la diferencia de niveles supera el metro y medio ( 1,5), la edificacion se

escalonarad de tal forma que la fachada se divida en los tramos necesarios para que
nunca supere esta diferencia de cota.

Por debajo de la rasante solo se permitiran aquellas plantas de sotanos y semisétanos
que cumplan las condiciones del apartado 10 de esta seccion.

El nimero de plantas bajo rasante serd una maximo.

El nimero de plantas sobre rasante no excedera de 2.

En parcelas que %@ﬁm@@s‘ .rgd\adqaée aphcgaa lo d1s;:au§l£7 en la
normativa de las Normas Subsidiarias. )) dk 5 oo Q gf)
de.. 20.05_,
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8- Altura de edificacion: FEs la distancia vertical desde la rasante de la acera
colindante, cuando se trate de suelo urbano, o del terreno en contacto con la
edificacion, cuando se trate de suelo ristico, hasta la cara superior del forjado, o
cumbrera, que forma el techo de la dltima planta.

Si la cubierta es plana, la altura méxima sera de 7,50 m v si es inclinada de 9.00 m,
siendo el nimero méaximo de plantas sobre rasante de 2.

Los semisOtanos computaran en la medicién de la altura en metros a la linea de
cornisa. Por el contrario no computardn en la medicion del namero de plantas.

9- Construcciones permitidas por encima de la altura: Son las edificaciones y/o
instalaciones que se sitlan por encima de la altura de la edificacién permitida.
Unicamente se permiten las cajas de escalera, cuartos de maquinas de ascensores,
instalaciones de aire acondicionado debidamente tratadas y ocultas de vistas, antenas
de todo tipo siendo colectivas en caso de mas de una villa o unidad alojativa y
chimeneas de ventilacién e iluminacion, no superandose la altura de 2,70 m a la parte
superior del forjado, salvo lo referente al cuarto de maquinas de los ascensores, que
se autorizara el minimo exigido por la legislacion vigente en dicha materia. Los
accesos a cubierta, solo se permitiran por nicleo de escalera.

Los antepechos situados por encima de la altura permitida en las cubiertas visitables,
no podran superar la altura de 1,25 m. No se permitiran elementos tales como
depésitos de agua, gallineros, caifiizos, tendederos, pérgolas, toldos tanto fijos como
moviles, etc, a menos que estos no superen la altura del pretil.

10- Sotanos_y semisétanos: Las construcciones enteramente subterraneas, no
podran ocupar los espacios correspondientes a retranqueos.

Sotano: Se considera sétano la planta de la edificacién en la que mas del 50% de su
techo queda por debajo de la rasante, que el resto no sobresalga en ningiin punto mas
de 0,75 m. medidos a la parte superior del forjado y que no tengan aperturas al
exterior a excepcion de las puertas de entrada.

No podra instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable. La altura libre no sera
inferior a 2,40 metros salvo lo dispuesto para garajes.

Semisiotano: Se considerard semisdtano cuando la totalidad, o mas de un 50% de la
superficie construida, tiene el plano de su suelo o cota inferior de la_referenci & e\
(s planta baja, y el plano de techo, por encima de la cota dg rasantg g@e::aiou""-‘"
: COLECRLCANARIAS o
DE GRAN CANA
%rﬁ@%@é acera
ener Ventilacion ﬁﬁ@ﬁta a via
aunque

La cara superior del forjado de techo no superara
en cualquier punto de la linea de edificacién. Deb
pﬂblica, en los locales que den a fachada, a los efectos de pawz@o Stgui
¢.admiten otros tipos de renovacién de aire.

destinen, y que dispongan de las correspondieftes barreras antihumedad.
Ao_j\ ‘.Pof | D\s\;\,\o 8&6:)0( oim
))¥0 , Ll ‘..,G
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La altura libre exigible sera en funcién de las condiciones propias del uso, con
minimos absolutos de dos con cuarenta ( 2,40 ) metros para la altura libre.

Usos permitidos en sétano y semisdtanos:

Se localizaran exclusivamente piezas no vivideras, de modo que no podran ser
destinados mas que a los siguientes usos: grupo electrogeno, calderas, depuradoras,
bombas, cdmaras para basuras, contadores y cuadros, aljibes, almacenes, depdsitos
de combustibles, almacenes, garajes, economatos, lavanderias, vestuarios de
personal, aseos y usos de servicios claramente asimilables a los detallados.

Los sétanos y semis6tanos no computaran a efectos de superficie construida sobre
rasante. =
3

La superficie de cada uno de los s6tanos y semisétanos no podra ser superior a laque &
resulte de aplicar el coeficiente de ocupacién a la superficie de la parcela, pero podra
localizarse fuera de la proyeccion horizontal de la edificacion sobre rasante.

En ningun caso, salvo excepciones previstas en las ordenanzas particulares,
s6tanos y los semisotanos podran ocupar las zonas de retranqueo, salvo para reali
sus entradas desde el espacio publico.

La altura minima entresuelo y techo sera de 2,50m.

La altura méaxima entre forjados para la planta primera se establece en do\(Z) metros % %
y setenta ( 70 ) centimetros «w%\ % '
e 7o
11- Superficie de ocupacién: Es el pardmetro que regula la proporcion de suelo ; ‘fr: Z,
de la parcela que puede ocuparse con la edificacion. Se expresa en porcentaje sobre A

la superficie total del solar.

B
Se entiende por superficie ocupada la proyeccion sobre un plano horizontal del @ EN"
conjunto del edificio, sin incluir patios, porches, ni los cuerpos volados. ey D n
o 07
o o,
12- Edificabilidad cuadritica: Es el coeficiente que expresa la relacion entre la 5’ ‘

superficie total construida y la superficie del suelo de la parcela. Se considera como
superficie total construida la suma de las proyecciones sobre un plano horizontal de
las superficies cerradas de cada una de las plantas sobre rasante, excluyendo para el
computo las terrazas, patios, porches, galerias abiertas y otros elementos abiertos,
vuelos y miradores sin cerramiento.

13- Vuelos: Se prohiben los cuerpos volados a partir de la alineacion exterior, que
supongan un aumento de la superficie util. Para composicion de fachada, se
permitiran elementos salientes respecto de las alineaciones, de 40 cm méximo, a
partir de los 3,50 m de altura.

Salvo otras limitaciones en las normas de cada zona, los salientes permitidos respecto
a la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma'de Ia' longitud.de la proyeceién en planta de los vuelos no excederd de la
mitad de Ia longjtud: d cada fathada; lévp,elos bq&edarén separados de las fin

o o 200 Yaasialy poc o/ ﬁﬂw 6‘000‘{{“‘
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contiguas, como minimo en una longitud igual al saliente y no inferior a (60)
centimetros.

b) La altura minima libre sobre la rasante de la acera serd de trescientos cuarenta
(340) centimetros.

14- Nimero de plantas: Es el nimero de plantas que se permita edificar en cada
parcela. Para su computo se tendré en cuenta el niimero de plantas que queden por
encima de la rasante, una vez concluida la edificacion. Este nimero no podra ser
nunca superior al que la Ordenanza particular permita.

4b. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

4b1. CALIFICACION DEL SUELO, CON EXPRESION DETALLADA DE
SUS USOS PORMENORIZADOS:

A efectos de afinidad o incompatibilidad mutua, se establecen los siguientes grupos
de usos del perimetro del Plan Parcial; :

E,y F,ocupando una superficie de 11.379,53 m2.

Centro Docente. En la parcela B, con una superfic

Equipamientos. En la parcela A, con una superficie de 647,36 m2. b= 4 2
Zonas verdes de uso publico, con una superficie de 2 .005,65 m2. ' / H s /3;
e T H n &

e : n =

Aparcamientos y garajes; Se resolverd un minimo de 2 plazas de aparcamiento, todas : ip 5 ¥
ellas en sotano o semisétano, dentro de cada parcela. También el centro comercial- : : p %

social podra disponer de garaje en planta sétano para dar respuesta a la demanda de # g’ i @

ellos por parte del equipamiento, a razén de una plaza por cada 100 m2 construidos . s

sobre rasante de equipamiento. AT

b p A

‘0 A

2,0

Observandose los requisitos exigidos por la normativa, y dada la escasa entidad del r' D 3

territorio sobre el que se actia y de las infraestructuras y equipamientos
incorporados, no se estima necesarias situar plazas de aparcamiento en las vias
publicas, siendo que los usos, segin su rango y escala de implantacion normativa,
son destinados a usuarios del entorno inmediato. No obstante se situan 39 plazas de
aparcamiento exteriores anejas a la red viaria.

VIVIENDAS UNIFAMILIARES

- Definicién: Se entiende por vivienda unifamiliar la edificacion destinada al
alojamiento de una familia de forma independiente.

- Tipologias: Dentro del Plan Parcial se definen las tipologias de vivienda

unifamiliar aislada y pareﬁa.
« el muo Qﬁ&)o( (1;)
Qa 4]
« D0%§upio raxar




La definicién de estas tipologias ya quedo redactada en el apartado correspondiente a
Generalidades y Terminologias de Conceptos.

EQUIPAMIENTOS

- Definicién: El uso de equipamientos es el que corresponde a locales de servicio
e interés publico y social, se incluyen los usos que beneficien a la comunidad, los
destinados a la compraventa de mercancias, asi como bares, restaurantes y los que se
dediquen a la atencién al ptblico por parte de entidades publicas o privadas.

- Situacion de locales: Los locales destinados a estos usos se situaran
exclusivamente en la parcela que tiene tolerancia de este uso, quedando
expresamente prohibido el uso comercial en las parcelas destinadas a villas.

- Condiciones de los locales: Los locales tendrén acceso directo a los viales o

espacios libres prohibiéndose los locales interiores y su altura se ajustard a la
marcada en la Ordenacion especifica de la parcela en que se ubique.

Dispondran siempre de cuarto de aseos, que estard separado mediante un espacio
intermedio en el que se podra colocar el lavabo.

3

El resto de las instalaciones deberan cumpllr toda 1a reglamentacmn espemﬁca s

vigente. Diligencia para hagep
ZONAS LIBRES DE USO PUBLICO' ‘

. Deﬁni@omprende los 42

vegetacion;-dedicados a zonas ve"

esparcimiento de la poblacién o la formmsisEde faJ as de alslamlento entre zonas de
usos distintos.

- Condiciones de uso. El uso permitido es el recreativo al aire libre en todas sus
variedades, incluyendo las deportivas. Se toleran Unicamente construcciones
complementarias a estos usos, como canchas y sus instalaciones complementarias.

En cuanto al ajardinamiento en los espacios libres se aconseja en lineas generales que
se realice con base a especies autdctonas o endémicas del Archipiélago Canario que
se encuentren perfectamente adaptadas al piso bioclimatico en el que se ubica la zona

de estudio. Para alcanzar tal fin se recomienda la utilizacion de un porcentaje no
inferior al 60% de taxones.

Los elementos vegetales autdctonos y/o endémicos que se utilicen en las plantaciones
podrén ser de porte arbéreo, arbustivo o herbaceo, pudiendo emplearse los taxones
que a continuacion se incluyen. Este listado es meramente orientativo y podra ser

ESTUDIO RAXAR
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La ventilacion e iluminacién de los locales podra ser natural o art1ﬁctal pudléndom ;

obligar el Ayuntamlento como complemento de la reglamentacmn eSpemﬁca h)ag%-s
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modificado en base a la disponibilidad de plantas en los mercados insulares, aunque
siempre cumpliéndose lo indicado al principio del parrafo anterior.

Especies de porte arbdreo o arbustivo a emplear solo en las zonas de medianias:

moe s o
Nombre cientifico Nombre vulgar g. ‘F‘ o &

- U — e z33

Especies de porte arbéreo: n Py
Dracaena draco Drago ool ,5\‘ 3
Phoenix canariensis Palmera canaria ‘:U' W

Olea europea ssp. Cerasiformis Acebuche i §° [
Juniperus phoenicea Sabina OQ %,,
Convolovulus floridus Guaidil P r =

m : f ? ';%

Especies de porte arbustivo a emplear tanto en las zonas de costa com eri lasi d&) -
medianias: pasatei. " :

Euphorbia canariensis

Euphorbia balsamifera Tabaibadulce .. = i, 0 i
Kleinia nerifolia Verode Ty on 3
Echium decaisnei Tajinaste blarico. S i "% 9
Limonium spp. Siemprevivas 2 P owmd
Nauplius sericeus Botonera g" ?3 : ;\-
Parolinia ornata Dama T £ 3
Neochamaelea pulverulenta Leiia buena B b >
. P o

Asparagus plocamoides Esparraguera 80 ‘g iéﬁ 5
w

rp3

Para elementos no endémicos ni autéctonos se recomienda una utilizacion en el
ajardinamiento del 40% como méximo de las superficies de los espacios libres y
zonas ajardinadas. Con respecto a las plantas a utilizar en las zonas en cuestion, éstas
podran ser elementos exéticos de ornato siempre y cuando sean especies ya
empleadas tradicionalmente en la jardineria canaria de las que se ha comprobado que
no tienen capacidad para competir con las especies canarias, y que ya se cultivan en

nuestros invernaderos contando, en consecuencia, con las correspondientes garantias
fitosanitarias.
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APARCAMIENTOS Y GARAJES. . -
i IR BT

¢onamiento de vehiculos.

- Definicion:

los lugares istes para el’estaco
e T TR o
_ g 7

- Clasificacion: Se distinguen dos tipos, los que se ubican en sétanos o semisétanos
de la edificacién y los que se sitdan al aire libre anejos a la red viaria.

- Condiciones de uso:  Cada parcela ira provista de las plazas de aparcamiento que
le corresponda por aplicacién de las normas que figuran en la normativa especifica.

- S
Con anterioridad se ha sefialado que cada vivienda dispondra al menos de 2 plazas de = TE =
garaje y que el centro social-comercial debera poder resolver la demanda que genere = & £y i
en su interior. Los aparcamientos exigidos se desarrollardn en el interior de lag o0,
parcela, en planta sétano y semisétano, con una zona de acceso y salida de anchura’, m@ :
no superior a 6 m. y rematado el resto del limite de la parcela con la calle por muro : 5 il
de seto. Para cada plaza se dejara una superficie minima rectangular de 2,20 x 4,50 N ‘
m, no siendo inferior le superficie por plaza en su globalidad a los 20 m2/plaza:™ p- G 1
incluido zonas de rodadura. Asimismo, del total de las plazas previstas en el Plan, al - P £
menos el 2% seran adaptadas para minusvalidos, con una superficie rectangular de B
3,30 x 5,00 m. Por otro lado, de acuerdo con la normativa de gango SUpeHeL. oloes f" : 8 )
admisible al aire libre, aneja a la red viaria, un méximo del 50% dét. s : ﬁ 2 . k
previstas en el Planeamiento. / Tl B
2 5

La utilizacién de un determinado local para E { 2,
modificacion estara sujeta a licencia municipal, previa solicit T, m 3
Ayuntamiento, ademdas de someterse a comprobacion. 9,,/ g/:ﬁ
; P P f‘-‘?,

La altura minima de piso a techo no podré ser menor de 2,40 m y en ninglin punto E 9
del recinto util habra alturas libres menores de 2,10 m. : w%
i B s

Se preferira y por tanto se autorizard la mancomunidad de garajes entre distintos 3\’ N {.) =
propietarios, con objeto de reducir el numero de accesos. o O -
0 p A

- Condiciones de los accesos: Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del ¥ [0 ! ;
20% y las curvas del 16% medido por la linea media. g 3.

- Ventilacién e iluminacién: La ventilacién podra ser natural o artificial. En el caso
de ser natural, la ventilacién (suma de la superficie de los huecos), no sera inferior a
| m2 por cada 100m2 de superficie, debiendo haber al menos dos huecos de
ventilacién situados en paramentos diferentes con una superficie con una superficie
minima de 1 m2.

Se prevera siempre iluminacién mediante ldmparas eléctricas y en el caso de contar
con instalacion de energia, ésta se ajustard a lo dispuesto en el Reglamento de

Instalaciones Eléctricas y demas disposiciones vigentes.

- Instalaciones contra incendios:

ESTUDIO RAXAR
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Las instalaciones contra incendio en garajes cerrados se regularan por la Norma
Basica contra incendio (NBE CPI- 96).

4b3. PROYECTOS DE URBANIZACION.

Una vez aprobado el presente Plan Parcial, deberd procederse a la redacciéon del
correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, que lo desarrollara en consonancia con el
Capitulo VII del titulo I del Reglamento de Planeamiento, Real Decreto 2159/1978,
de 23 de Junio.

SERVICIOS URBANOS MINIMOS

Los servicios urbanos minimos exigibles a efectos de concesion de licencias de
edificacion son los de pavimentacion de las calzadas en viales, encintado de aceras,
abastecimiento de agua, evacuacion de pluviales y residuales, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico.

En el Proyecto de Urbanizacion serd obligatorio incluir la canalizacién subterrdnea
para el establecimiento del servicio telefénico y los ajardinamientos.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

En los Proyectos de Urbanizacion, acondicionamiento o edificacion que fuere
necesario, las previsiones minimas para el calculo de la dotacion total de agua se hara
sobre la base de los dos sumandos siguientes:

1) Agua potable para uso residencial con un minimo de 200 litros/ha y dia.
2) Agua para riegos, y otros usos, dependiendo de las caracteristicas de la
ordenacidn.

La dotacion total resultante no serd inferior a 250 litros/habt./dia, debiendo quedar
garantizadas las condiciones de suministro, potabilidad e higiene.

La capacidad total de los depdsitos (aljibes colectivos o depdsitos individuales en
cada caso), se atenderd a un minimo de poder cubrir las necesidades de cinco dias
punta, a razén de 120 litros/habitante y dia.

EVACUACION DE RESIDUALES Y PLUVIALES

La evacuacion se realizard mediante sistema separativo, existiendo un sistema de
evacuacion para las aguas pluviales y otro para las aguas negras, en toda la
urbanizacion. Las aguas pluviales seran almacenadas en un depoésito enterrado
ubicado dentro de la zona verde existente, y dotado de grupo de bombeo con el fin de
reutilizar el agua para el riego.

El caudal a considerar para el estudio del alcantarillado y saneamiento seré calculado
para la dotacion de aguas, en lo que se refiere a aguas negras, excepto lo previsto
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Las instalaciones contra incendio en garajes cerrados se regularan por la Norma
Basica contra incendio (NBE CPI- 96).

4b3. PROYECTOS DE URBANIZACION.

Una vez aprobado el presente Plan Parcial, deberd procederse a la redaccién del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, que lo desarrollara en consonancia con el
Capitulo VII del titulo I del Reglamento de Planeamiento, Real Decreto 2159/1978,
de 23 de Junio.

SERVICIOS URBANOS MINIMOS

Los servicios urbanos minimos exigibles a efectos de concesiéon de licencias de
edificacion son los de pavimentacion de las calzadas en viales, encintado de aceras,
abastecimiento de agua, evacuacion de pluviales y residuales, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico.

En el Proyecto de Urbanizacion serd obligatorio incluir la canalizacién subterrinea
para el establecimiento del servicio telefonico y los ajardinamientos.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

En los Proyectos de Urbanizacién, acondicionamiento o edificacién que fuere
necesario, las previsiones minimas para el célculo de la dotacién total de agua se hara
sobre la base de los dos sumandos siguientes:

1) Agua potable para uso residencial con un minimo de 200 litros/ha y dia.
2) Agua parariegos, y otros usos, dependiendo de las caracteristicas de la
ordenacion.

La dotacién total resultante no serd inferior a 250 litros/habt./dia, debiendo quedar
garantizadas las condiciones de suministro, potabilidad e higiene.

La capacidad total de los depositos (aljibes colectivos o depdsitos individuales en
cada caso), se atenderd a un minimo de poder cubrir las necesidades de cinco dias
punta, a razon de 120 litros/habitante y dia.
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SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Tanto los consumos domésticos minimos como las condiciones de la instalacién se
atenderan a lo dispuesto en el Reglamento de baja tensién, y todo lo referente a
casetas de transformacion al Reglamento de Estaciones de Transformacion.

ALUMBRADO PUBLICO

. i

El nivel de iluminacién, medido sobre la calzada se fijara de acuerdo con el tipo de =
intensidad del transito y por el grado de reflexion del recubrimiento de la calzada. g
23}

r

5 s i . &
Atendiendo a los standard normalmente utilizados y avalados por la experiencia, -
seria:

Tipo de via

Vial de acceso
Vial de Servicio Local

La uniformidad es junto al nivel de iluminaci

-z " 0 W SN——— 5~ ¥;
alumbrado publico, debiendo evitarse sobre el pavimento las manchas‘al
luz y sombras.

La relacion entre iluminacion méxima no debera pasar de 6 para el vial de acceso, ni
de 8 para el vial de servicio local.

Una uniformidad suficiente deberd conseguirse con colocacién de las luminarias en :
corddn a un solo lado de la calzada y con altura aproximada de techo de aquella. La

relacion entre la altura y la separacion de los puntos de luz debe ser de 1:2 a 1:3 para
las ldamparas concentradoras y de 1:3 a 1:4 para las dispersoras.

ey e

PAVIMENTACION

Las dimensiones, materiales y demds caracteristicas técnicas de la solera y de la capa
de rodadura de las vias de circulacién rodada responderan a las necesidades de los
distintos tipos de calles en relacion con la intensidad, velocidad y tonelaje del

transito previsto, debiéndose emplear en toda la red viaria el acabado de aglomerado
asfaltico.

Las sendas peatonales y pasos de nueva implantacion iran ejecutadas con enlosados
naturales o artificiales, dependiendo su anchura del destino previsto.
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\- lo tanto se prevé que para el acceso desde el Sur, se realick ﬁn

PLANTACIONES

Los espacios libres restantes, tanto publicos como privados, y que no comprendan
zonas pavimentadas, paseos, aceras, calles, plazas, sendas, aparcamientos, etc., o
zonas deportivas, se trataran con el cardcter de parques y jardines, con zonas de
plantaciones de arbolado y zonas libres de descanso, esparcimiento y juego de nifios.

Las plantaciones de arbolado en alineaciones de calles, paseos y plazas se efectuaran
con el espacio necesario que permita su suficiente desarrollo.

En todo caso, habra de evitarse que las plantaciones disminuyan la eficacia del
alumbrado publico.

Las zonas de plantacion de jardines seran de libre disposicién en cuanto a su traza,
especies y tamafo de los mismos, intentindose al maximo el empleo de especies
autdctonas.

En las zonas libres de esparcimiento dentro de los jardines se tratara debidamente la
superficie del suelo, enarenado y compactado el terreno para evitar que se produzcan
zonas de barro y polvo, admitiéndose la construccion de aceras debidamente
dispuestas para desaguar las aguas pluviales. En estas zonas deberd colocarse un
numero suficiente de bancos.

Los taludes no sobrepasaran las pendientes del 33% y se trataran con jardineria,
escogiéndose las especies y elementos que se consideren mas convenientes en cada
caso.

En caso de mayores pendientes sera necesario la construccién de terrazas de forma
tal que no sobrepase dicho 33%.

En los proyectos de Urbanizacién se incorporard el plano que especifique el
tratamiento del suelo y la jardineria de los espacios libres de uso publico y las 4reas
de juego.

4c. NORMAS DE EDIFICACION.

4c1.CONDICIONES TECNICAS EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS

Canaria GC-814. Para acceder al nucleo urbanisti
a la izquierda ya que se trata de un tramo recto

~que circula en sentido opuesto, lo que debera ser advertido median glf trafico;
bIO e sentido

El sector 2 se sitla muy cercano a la carretera E&?W@d Eabil 'g—é

disponer los pasos a distinto nivel par peatow@u:#\!ﬁ 108,
asi como paradas de vehiculos de transporte publico!.




Este sector sélo tendrd un acceso a la red viaria general, a través de una interseccion
canalizada y desarrollada por técnico competente. Las parcelas no tendran acceso
directo a la carretera, sino a través de calles que desarrolle el plan parcial.

Se acometerdn actuaciones de mejora del tratamiento de borde de calzadas en la via
de acceso, asi como en las perimetrales.

4c2. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

En atencién a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal del
Excmo. Ayuntamiento de Firgas, las condiciones comunes a toda la zona son las siguientes:

Se establece una edificabilidad maxima residencial para viviendas de 8.485,82 m2.
La densidad maxima serd de 25 viv./ha.

El niimero maximo de viviendas sera de 50.

El uso caracteristico de la zona sera residencial.

La maxima edificabilidad bruta permitida en todo el ambito del Plan Parcial sera de 0,4
m2t/m2s.

El tamafio de parcela minima sera de 250 m2 para viviendas unifamiliares aisladas y de 400
m?2 para viviendas unifamiliares aisladas o pareadas.

El coeficiente de edificabilidad por parcela es de 0,7 m2/m2.

El coeficiente de ocupacidn por parcela es del 35 %.

El niimero maximo de plantas sobre rasante sera de dos y libre para las plantas bajo rasante.
Las tipologias residenciales permitidas son unifamiliar aislada o pareada.

Los retranqueos seran de 3 m para cada fachada de la vivienda aislada o edificio ( 2
viviendas pareadas).

En cuanto a la parcela destinada a Centro Docente se tendrd en cuenta los siguientes
condicionantes; una ocupacién del 50% con una superficie edificable de 569,78 m2 y una
edificabilidad de 1m2/m2 con retranqueos de 3 m. a todos los linderos.

Se trasladard y reutilizara la tierra vegetal que se extraiga urmmg'de Cﬁ“ﬁamza IEOE’(O“
con el fin de atenuar los efectos negativos de la pérdida rficie- 5% @ﬁﬁ%\}‘
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paisaje agricolas.
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Se buscara la pervivencia de valores ambientales que confribuyan a mantepgr.el ort y
calidad de vida, como la disposicién de una superficie verde acorde coh €l aggﬁ ral y
la adopcién de parcelas de tamarfio suficiente con tipologia$ unifamiliares que aseilg L]i’ls 5
baja densidad de ocupacion por superficie ocupada. Vi SA 1 A BOS C
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4c3. NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA.

- NORMAS DE HIGIENE

Toda construccion cualquiera que sea su uso previsto, deberd cumplir las

condiciones minimas higiénico-sanitarias que establecen las disposiciones legales y
reglamento vigente al efecto.

- NORMAS DE ESTETICA Y MEDIO AMBIENTE

Con el fin de mitigar el impacto se propone la utilizacién de revestimientos %e & -
colores claros, y en especial el blanco que prevalece en la edificacion del entorno. Ee & .
debera mantener una coherencia cromatica en el tratamiento de las fachadas, ydEn .

todo caso los colores y materiales de las edificaciones y construcciones tienen qﬁe }
ser miméticos con el paisaje. &

Todos los paramentos visibles deberan quedar completamente finalizados, sin que’ ?g'g Q'i
observen bloques y muros sin enfoscados.

A
G ..;5".:2&4, wied el

En las carpinterias exteriores se recomiendan los tonos fuertes y oscuros.

Queda prohibida la colocacién de verja o cualquier otro elemento de cler’re s !
maxima altura permitida para los muros de cerramiento. D il E
> ;f )

Todo muro de cierre de parcela que supere una-alturade 2,5 m debera escalonarsé’% 6/ g
tramos sucesivos en bancales ajardinados que no superen dicha altuza f.-c_on ,' f?f; . é
tratamiento superficial en piedra o materiales naturales similares. Si ello fi&*fu n 3/ |
posible debera justificarse la solucién a adoptar para evitar el impacto. oS
BRI

En la separacwn entre edificaciones se permitird una division entre propiedades c}g Py 3
2m. maximo de altura con elementos opacos fijos. ‘:\,) 1@ A
5 P b

Se prohiben los letreros luminosos fuera de las parcelas destinadas al uso comermaig B ;
De existir letreros en los edificios, deberan ser opacos y se adosaran a los paramentdgg E_D g 2
verticales, pudiendo ser iluminados mediante focos. : é =
o

El impacto visual de los tendidos eléctricos y telefonico quedaré solventado mediante
la realizacion subterranea del cableado.

- NORMAS DE CONTENIDO MEDIO AMBIENTAL

La tipologia edificatoria se deberad adaptar a la generalidad del entorno, evitdandose
aquellas construcciones tipicamente urbanas como son los edificios de viviendas.

Las alturas de las edificaciones no superaran la media de su entorno inmediato, con
este fin se'dispone’ que la ed1f€a01on en las parcelas de villas no podra tener mas de

dos plantas. - gog\&m




Los colores y materiales de las edificaciones y construcciones tienen que ser
miméticos con el paisaje.

En los bordes de contacto entre los suelos aptos para urbanizar con suelo ristico se
deberan evitar muros traseros de cierre de parcelas estableciéndose a tal fin viarios
peatonales o rodados que permitan el tratamiento como fachada de dicho muro.
Habra que realizar una labor de desescombro en las unidades afectadas por este tipo
de impacto.

Se evitardn actuaciones que impliquen grandes movimientos de terreno. Asimismo,
para evitar molestias derivadas de la emision de particulas, durante las labores de
movimientos de tierra se procedera al humedecimiento del suelo por medio del agua.

Se propone la reutilizacion de la tierra vegetal que se extraiga durante las obras de
urbanizacion. Se prohibe el vertido de desmontes, escombros o cualquier tipo de
residuos o material de construccidn en las zonas limitrofes a la intervencion.

Se prohibe el vertido de aguas residuales en los cauces de barrancos.

Las aguas de riego una vez depuradas deberan poseer las condiciones sanitarias
exigidas por la O.M.S. para el riego. Segin las recomendaciones de la citada
organizacion, se recomienda una calidad con los siguientes topes: para el riego por
aspersion <200 CF/100 ml y < 1 huevo de nematodo/litro; para riegos localizados <
1000 CF/100 ml y < 1 huevo de nematodo/litro (CF=coliformes fecales).

El ajardinamiento se acometera con especies adaptadas a la carencia hidrica y las
condiciones de aridez propias de este clima. En ningin caso se admitirdn superficigs
ajardinadas con especies higrofilas debido al excesivo consumo de agua y el i 1mpa o
visual que representaria en este tipo de entorno. Pouy
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PLAN DE ETAPAS

Plan Parcial

Sector 2 / Cambalud (T.M. Firgas)
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PLAN DE ETAPAS

Se plantea una uUnica etapa con la posibilidad de ejecucion de las obras de

urbanizacion y edificacion, determinadas en el presente Plan Parcial, en una tnica
etapa conjunta y simultanea en el tiempo.

La prevision de creacién y utilizacién del suelo urbanizado para la edificacién ird
acompafiada de la creacion de las correspondientes dotaciones.

Sistema de ejecucion mediante concierto y ejecucion privada

El desarrollo de la urbanizacion se realizara segun plataforma sobre el terreno actual
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Plan Parcial

Sector 2 / Cambalud (T.M. Firgas)
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ESTUDIO RAXAR S.L. Reg. Colegial n° 10271

Avda. Rafael Cabrera, 14 - 7.°C  Tlfno.(928) 36 34 92 35002 Las Palmas
CIF B35524081 Fax (928) 38 22 59
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Las Palmas a Septiembre 2002
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO %9" : ¥
SECTOR 2 o ?o/ 5 5
T.M. FIRGAS . ¥ %
5 0 5
A
ESTIMACION COSTES.- 0NN rg"f_!
il H w7
Coste Terreno =t 0 4 E s
20.056,49 m2 30 €/m2 601.694,70 Euros D i D 1
Coste Urbanizacion 325.895,96 Euros - A (o L
Gastos Generales 19% s/ 927.590,66176.242,22 Euros e (O
L8
Total costes S. E. U O. 1.103.832,88 Euros g {% 9] s
ESTIMACION VENTAS.- I
0 0 q
Venta parcelas suelo residencial a ;)P o .
11.379,53 m2 130 €/m2 1.479.338,90 Euros : 0 &
A descontar 10% cesiones 147.933,89 Euros e
1.331.405,01 Euros
Venta parcelas suelo comercial
628,73 m2 130 €/m2 81.734,90 Euros
A descontar 10% cesiones 8173.,49 Euros
73.561,41 Euros
Total Ventas S. E. U O. 1.338.766,42 Euros
BENEFICIOS ESTIMADOS.-
21,28 % SOBRE LA INVERSION = 234.933,54 Euros

R
' Firgas, .‘._O g Q\ff Og% &

£t

AR/
4 STt :
g S 4




Urbanizacién de Sector 2, Cambalud, T.M. Firgas

Pagina 15
Presupuesto de Ejecucién Material

1 Demoliciones e instalaciones de ODYE ...:veeerccnssttanntataaatassssornrarnenans 2.440,25
2 Movindento de TLBETAS: i vom s i sils S50 fas wam i e slies wwe S SeE R SR RS e e 5 O | < o s )
3 ML arlen: o swion S6E e L Pes S ey Sl S S Serene e W SR % i e e SN0 SRl EER R e 83.364, 25
4 Red de abastecimiento, riego e hidrantes ..........iiiiieiiiiiiiiiiniiniannns 36.565,45
5 Red de saneamiento y jardineria .......eeeiieniiianiaitiaeiriiiatia it 45.501,07
6 Red 8 PLUVLALES .ttt inrneanroneeno ot sanetasasnssasnssarransinsranssns 41.696,61
7 Baja BenSIOM ..ttt i e e et e 37.748,59
8 Red de alumbrado publico y sefializacidn ......iivvirmemrnnnnn it nreannns 36.554,55
g Mal eCOMUNLICATT OTIES: m siss a5 a0uid suhds iR ol s asus Sinis Kiase Siale sl sEbns ATRAAS WIS I SOnls BN SI000 Hi.8 24.142,71
10 Mobiliario UTDATIO! wn cis s avee srere sovin sire e s dmim snis sois sisims S5008 8500 5000 S0 $I808 6008 5008 winis 4.039,14
11 Sequridad ¥ SALUA ..iviieiii ittt i e e et e a s 2.056,23
Total

............................. 325.895, 96

Asciende el Presupuesto de Ejecucién Material a la expresada cantidad de TRESCIENTOS VEINTICINCO
MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON NOVENTA Y SEIS CENTIMOS.

Las Palmas, septiembre 2002
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ESTE PRESUPUESTO SE HA CONFECIONADO A EFECTO DE TARIFACION DE CUOTAS COLEGIALES, POR LO
%’JE SE ADVIERTE A LA PROPIEDAD QUE EL COSTE DE LA OBRA PUEDE SER SUPERIOR AL QUE AQUI SE
ECIFICA.



Plan Parcial
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Situacién y emplazamiento.
Ordenacion establecida en NN.SS.

Topografico. o

S.A.U. 2/ Catastral.

Estado actual, edificaciones, usos e infraestructuras y
vegetacion existentes.

Propiedad del suelo actual.
Zonificacion de usos pormenorizados.
Viales.

Perfiles longitudinales.

Perfiles transversales.

Perfiles transversales.

Distribucion sectores.
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Conexion con Carreteras.

Red de Riego e Hidrantes contra incendios.

Estudio Circulacién Trafico Rodado / Aparcamlentos
Red de Telefonia.Red de Telecomunicaciones.

Red de Telecomunicaciones.

Reparcelacion.

Proceso de propuestas.
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Asignacion de suelo seglin propietarios {}; ﬁ ‘; g ‘:
parcelacion. £/ e ?
Red de agua de abasto. f*—*—’*“*\ “ ( g 3
Red de Saneamiento.Distribucidon b ) [, ?
Alumbrado Publico. . p {
Red de recogida de aguas Pluviales. Sl ; g
Red de Baja Tension. 3 .
Plan de etapas. AR
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