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TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. La Ordenacion Pormenorizada de los Asentamientos Rurales de Tejeda.

1.

De conformidad con el articulo 32.2.B), del TRLOTCENC, la Ordenacion Pormenorizada de
los Asentamientos Rurales de Tejeda esta compuesta por las disposiciones de ordenacion
urbanistica que, dentro del marco fijado por las determinaciones de la legistacién e
instrumentos de planeamiento en vigor, desarrollan éstas en términos suficientemente
precisos para permitir [a legitimacion de las actividades de ejecucion en esta clase de suelo
del municipio.

Estas determinaciones tienen su reflejo grafico en los comespondientes Planos de
Ordenacion Pormenorizada.

En particular, la Ordenacion Pormenorizada comprende las disposiciones siguientes:
a) Las condiciones generales de los usos.

b) La organizacion de la ejecucion urbanistica del municipio, a través de la ejecucion
directa.

c) La determinacién de reservas complementarias de equipamientos e infraéstructuras que
completen las previstas en los sistemas generales, sin adquirir dicha calificacion.

d) La regulacion de la intervencidn administrativa en la edificacién y usos del suelo.

TITULO |. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

CAPITULO I. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 2. Definicion y tipos de usos.

1.

Son condiciones de los Usos las que han de cumplir las diferentes actividades para poder
ser implantadas en los lugares que para ello ha dispuesto el presente documento.

Los usos se clasifican segin su nivel, en usos basicos y sus categorias. A su vez, en funcion
de su régimen normativo en un ambito concreto de ordenacion, los usos se clasifican en

caracteristicos, permitidos o autorizables, compatibles y prohibidos.

Articulo 3. Clasificacion de los Usos.

1.

Para la ordenacion y regulacion de los usos en el ambito de los asentamientos, se establece
la clasificacion general de los usos basicos, recogiendo los actuaimente existentes y
aquellos que a futuro pudieran ser mplantadus
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2. Aestos efectos se clasifican los usos como sigue:

1) Clasificacion de los Usos por su implantacidn:

a) Se entiende por uso caracteristico, aquel Uso principal, predominante, o inherente al

suelo o ambito donde se pretenda implantar y expresamente atribuida por este
documento.

Se establecen principaimente los usos de caracter global y €stos a su vez se dividen en
categorias, y son utilizados para determinar el uso principal de los Ambitos que se

delimitan a través de esta Ordenacion Pormenorizada (parcelas o unidades, espacios y
edificaciones).

b) Se entiende por uso permitido o autorizable aquél cuya implantacién esta permitida por
este documento.

c) Se entiende por uso prohibido” aquél cUya implantacién . no esté permitida por este
documento y es contraria al uso caracteristico.

d) Se entiende por uso complementario aquel uso accesorio al caracteristico, permitido o
autorizable.

Los usos complementarios de jardines, espacios libres privados y garajes, se adscriben

al uso de la edificacion o de parcela a la que estan vinculados, aunque deberan respetar
las condiciones establecidas para ellos en estas Normas.

2) Clasificacién de los usos por su naturaleza:

a) Uso Publico: Es el uso de .indole colectiva o general y/o destinado a un circulo
indeterminado de personas, sea cual sea su titularidad piblica o privada. Tienen Ia
consideracion de uso publico, los realizados o prestados por administraciones Y

entidades publicas, por gestion particular sobre bienes de dominio pablico, como por
servicios publicos, y los usos dotacionales.

Los usos publicos, se clasifican de conformidad a la importancia urbanistica otorgada por
‘estas Normas de la siguiente manera:

- Sistema General: categoria comprensiva de fos usos y servicios publicos (usos
publicos) basicos para la vida colectiva, de conformidad con lo .establecido en el
Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales utilizados por el TR-LOTCENC.

- Dotacion: categoria comprensiva de los usos 'y servicios publicos (uso piblico) que
no siendo basicos para la vida colectiva, su uso es necesario, de conformidad con lo

establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales utilizados por el TR-
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- Equipamiento: categoria comprensiva de los usos de indole colectiva o general
(pGblicos) abierto al publico o de utilidad comunitaria o circulos indeterminados de
personas, con aprovechamiento lucrativo, de conformidad con lo establecido en el
Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales utilizados por ¢l TR-LOTCENC.

b) Uso Privado: Es el uso de vocacion privada, realizado y destinado por y para particulares
y de titularidad privada.

3} Clasificacion de los usos por su funcidon: Segun la legislacion vigente, se determinan a
continuacion los condicionantes de la implantacion de los usos en el Suelo Rustico de
Asentamiento Rural.

a) Uso Pnmario
e Uso Agrario
- Agricola
- Ganadero

b). Uso Secundario Industrial
e Industria Artesanal y almacenes vinculados

¢) Uso Terciario
o Uso Comercial de escasa entidad
¢ Uso de Oficinas de escasa entidad
e Uso de Actividades de restaurantes, cafeterias, bares y similares

d) Uso de Infraestructuras.
o Uso de Infraestructura de Energia
e Uso de Infraestructura Hidraulica
- Abastecimiento
- Saneamiento
¢ Uso de Infraestructura de Residuos
o Uso de Infraestructura de Informacion
e Uso de Infraestructura Viaria

Uso Residencial
o lUso de vivienda unifamiliar

e} Uso Turistico en la modalidad de turismo rural
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Sanitario

Centro Social o Asistencial
Deportivo

Religioso

Administracion Publica
Otros Servicios Plblicos

g) Uso de Espacios Libres
o Espacios Libres
e Areade juegos
e Zonas Verdes
e Areas ajardinadas

Articulo 4, Compatibilidad de usos.

Cuando exista concurrencia de usos, cada uno de ellos debera cumplir sus propias condiciones.
atendiendo a los parametros y determinaciones de compatibilidad establecidos en Ia presente
normativa, asi mmo en la Ordenacién Pormenorizada-de las areas donde se pretenda implantar.

CAPITULO II. USO PRIMARIO AGRARIO.

Articulo 5. Definicion y catéegorias.

1. Son usos primarios aguellos que suponen el ejercicio de actividades de aprovechamiento de
los recursos del territorio, obteniendo con ellas productes de consumo que no requieren

procesos de transformacion, salvo de importancia minima, o bienes que sirven de insumos a
determinadas actividades industriales.

2. El gjercicio de las actividades que comprenden, implica la ejecucion de intervenciones de
transformacion o actos de ejecucion, que por tanto, seran siempre admisibles cumpliendo las

determinaciones de implantacion correspondientes. Se distinguen dentro de uso primario
agrario: -

a) Eluso agricola, comprenden el conjunto de labores destinadas a la puesta en cultivo Y

explotacion del suelo con la finalidad de produccion de alimentos y otras especies
vegetales.

b) El uso ganadero, comprenden el: conjunto de actividades destinadas a la guarda,
cuidado, alimentacién, reproduccion, cria, engorde y explotacion de animales

domesticos, tanto si se realizan en corrales e instalaciones especializadas, como en
régimen de pastoreo.
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Articulo 6. Condiciones de implantacion.

Los usos agricola y ganadero se permiten en régimen de preexistencias, siempre que no estén
afectados por expediente de infraccion urbanistica a la entrada en vigor de-las presentes
normas, debiendose ademas cumplir con lo siguiente:

1. Uso Agricola;

Las actividades agricolas o explotaciones preexistentes, siendo en todo caso, las tradicionales y
caracteristicas de la zona.

a) Movimientos de tierra:

- Estos actos de ejecucion se permiten Unicamente en supuestos excepcionales, y
cuando por motivos de adecuacion, mantenimiento en su caso y tratamiento del
firme se requiera, y siempre previa autorizacion del Ayuntamiento.

- El laboreo o la reactivacion de tierras de cultivo de parcelas abandenadas, hayan
sido recolonizadas 0 no, por vegetacion de porte arbustivo y/o arboreo de especies
no protegidas, se permite cuando se conserven estructuras agrarias preexistentes y
que se conserven utilizables, con la excepcién de zonas con perfiles de terreno de
pendiente superior al 16%, en.cuyo caso el Unico uso autorizable sera el de la
restauracion de la vegetacion. En todo caso requerira autorizacion del Ayuntamiento,
previo informe favorable de la Administracion competente.

- Se evitara la interrupcion de escorrentias o drenajes naturales debiendo garantizarse
en todo caso su canalizacion. '

b) Instalaciones:

- Se permite su mantenimiento para el desarrollo de la actividad agraria, con la
limitacion de mantener estas infraestructuras en las actuales condiciones de
superficie e instalaciones.

- El vallado y cerramiento permanente de una parcela o cerramiento de fincas se
permite integrandose en la orografia del terreno con ei fin de atenuar el impacto

visual, utilizando materiales tradicionales {madera, piedra, cafas, etc.). Se prohiben
expresamente los materiales de deshecho (palets, somieres y similares).

- Altura maxima: dos metros (2,00), justificandose debidamente por: el tipo de cultivo
en explotacion y preferentemente sdlo en los linderos de parcela que tengan frente a
pistas y caminos preexistentes, con el fin de minimizar el impacto. A estos efectos,
preferentemente estara tapizado con alguna especie vegetal. "
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Madera: cercado realizado con listones o perfiles de madera, metalicos o similares,
pintados acorde con el entorno, con un ancho maximo de quince (15) cms., con una

separacion libre entre listones minima de treinta (30) cms., y los entramados de
madera.

Metalico: con mallazo metalico. coloreade acorde con el entorno y con ancho de

nuecos de 5x5 cms., con separacién minima de puntales de dos metros y medio
(2,50). |

Cerramiento mixto: con base ciega de altura maxima de setenta y cinco (75)
centimetros, revestido en piedra o pintado con colores que se integren
adecuadamente en el entomo. El vallado, con mallazo metlico o de celosia
permeable a la vista, pintados, con ancho de huecos de 5x5 cms., 0 con setos
vegetales y enredaderas. Se permite el cerramiento mixto, debidamente justificado,

en los linderos de parcela que tengan frente a pistas y caminos preexistentes, por
motivos de proteccion o seguridad de la finca.

Cerramiento clego: de piedra seca, con altura maxima de un {1,00) metro y con
piedra de cerramientos preexistentes.

C) Edificaciones:

- Se permite el mantenimiento de las edificaciones para el desarrollo de |a actividad

agraria, con la limitacion de mantener éstas en las actuales condiciones de volumen
y superficie.

- Las condiciones esteticas de las edificaciones seran las derivadas de |a arquitectura
tradicional rural. Los materiales seran tradicionales, como tejas o piedra; 1a tonalidad

de los paramentos sera acorde con el entomo natural, y en texturas mate, y la
carpinteria en madera o revestidas con madera.

2. Uso ganadero:

Se permiten las actividades ganaderas preexistentes que en todo caso seran tradicionales y

caracteristicas de la zona, permitiendose la cria y guarda de animales en régimen de uso
familiar, con las siguientes determinaciones:

a) Movimientos de tierra:

- Estos actos de ejecucion se permiten Unicamente en supuestos excepcionales, vy
cuando por motivos de adecuacidn, mantenimiento en su caso y tratamiento del
firme se requiera, y siempre previa autorizacion del Ayuntamiento.
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- Se evitara la interrupcion de escorrentias ¢ drenajes naturales debiendo garantizarse
en todo caso su canalizacion.

a) [nstalaciones:

- Se permite el mantenimiento de los portalones, cobertizos para animales, corrales,
rediles y similares para el desarrollo de |a actividad ganadera, con la limitacion de
mantener estas infraestructuras en las actuales condiciones de superficie y volumen.

- Los corrales, rediles y similares seran abiertos, pudiendo cerrarse en uno de sus
lados de manera opaca. Deberan desmontarse cuando se produzca el cese de la
actividad. No podran ser de obra y se realizaran con cercas preferentemente de
madera y excepcionalmente metalicas, a base de' mallazos metalicos o celosias
permeables a la vista en materiales no reflectantes, prohibiéndose expresamente los
materiales de desecho (palets de madera, planchas metalicas y similares).

b) Edificaciones:

- Se permite el mantenimiento de los cobertizos y alojamientos cerrados para
animales, tales como establos, alpendres y criaderos, con la limitacion de mantener
estos en las actuales condiciones de volumen y superficie, y en su caso, adecuarse

" a los parametros establecidos en el uso ganadero tradicional.

- Las condiciones estéticas de estas edificaciones seran las derivadas de Ia
arquitectura tradicional rural. Los materiales seran tradicionales, como tejas o
piedras; la tonalidad de los paramentos sera acorde con el entorno natural y en
texturas mate, y la carpinteria en madera o revestidas con madera.

CAPITULO lll. USO SECUNDARIO INDUSTRIAL.

Articulo 7. Definicion y categorias.

1. El uso industrial es el que tiene por objeto la elaboracion, transformacion, reparacion,
aimacenaje y distribucion de bienes de consumo.

2. Se definen dentro de este uso:
a) Industria artesanal:

La que corresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de escasa entidad
industrial que por estar al servicio de la unidad vecinal, precisan estar enclavadas en
edificios de viviendas o en sus cercanias, debiendo disponer de las medidas correctoras

que le sean de aplicacion. No podrén estar situadas en locales Qiméﬁﬁe 200 m?, ni
DILIGENCIA: La Secretaria hace conaisy, gUs

i o\
- T T O it e ) ) e f F! T‘Q}}aﬁ{}m m
Diligencia para hacer constar que por Acuerdo de la gl pi’BSEﬂIB documonto VA0 PG (;?-—-— |

COTMAC de 30 de julio de 2008 se aprobé } \LM—PW BCUEﬁfdG de el e

! definitivamente la Ordenacién Pormenorizada de los anto demg;%ﬁﬁfgcgn fecha,
¥ 4

Asentamientos Rurales del Plan General de Ordenacién del! A tlﬂtﬂmi A0 RAER
i %ﬂ‘{;ﬂ?ﬁy 5 excepcion del Asentamiento Rural “Pefia F ' d '? de M‘Oq&@
: _]ﬂ "' e . e . [ K "
-/ TExp 2007/0584 \ 5 | - En %WB&N . lCAa;e

- — T, . =
.__H.

e e TR T ey

¥ de ZCC3- ) 14-_ B

: Las Patmastde Grai Cirbria 2 gus ; £t

i L ) ' Pﬁt

: 2008 _ _ IHE ;’:i ]. g El._tg‘fq
S - ’ m% , Fdo.: Estib&ilz w}

0000000000000V TEOIOGOIISIDINIBOIOGNIIIDGFKRNIKOCICTIIVISNIAIONONINOONODOOSOEOSEDTONDYNTYS
1




00000000000 00000 0000000000000 000000000000000C0 0600000 COCRROSOIOGSS

ILUSTRE OREDENACION PORMENQRIZADA DE LOS
AYUNTAMIENTO ASENTAMIENTOS RURALES DEL PGO DE TEJEDA
DE TEJEDA Enere 2008

producir un nivel sonoro superior a 46 dB. Sélo se podran ubicar en plantas bajas, si se
trata de una vivienda

No se considera industria artesanal los talleres de mecénica del automovil tales como
chapa, pintura, electricidad, etc., ni las carpinterias, cerrajerias, y actividades analogas.

b} Almacenes vinculados:

Almacenes de hasta 100 m# de superficie en planta baja, vinculados a una actividad
industrial artesanal desarrollada en la misma edificacion. No podran almacenarse

productos que puedan estar clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. En el caso

de almacenamiento de productos clasificados como molestos, se exigiran las oportunas
medidas correctoras.

Articulo 8. Condiciones de implantacion.

E} uso Industrial en |a categoria de Industria Artesanal y almacenes vinculados, se permite como
compatible con el uso residencial, debiendo localizarse siempre en planta baja.

Articulo 9. Usos Complementarios del uso industrial.

Complementariamente a este uso debera cumplirse para las industrias artesanales una reserva

de suelo para una (1) plaza por cada cien {100) metros cuadrados construidos, admitiéndose su
localizacidn al exterior de la parcela en las mismas condiciones del uso comercial.

Articulo 10. Condiciones ambientales.

Todo espacio de trabajo destinado a uso industrial tendra -iluminacion y ventilacion natural
complementada, si es necesario, con la artificial. En el primer caso, los huecos de luz vy
ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la
planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentacidn de proyectos detallados de
instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisidn antes de la apertura del local
y en cualquier momento. En el supuesto de que estas no fueran satisfactorias se fijara por los

Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o
narcialmente en caso de incumplimiento.

Articulo 11. Gestion de los residuos generados por el uso industrial.

Los residuos generados por la actividad industrial deberan ser debidamente gestionados, bien

directamente o bien mediante un gestor autorizado, de conformidad con la legislacion aplicable
en la matena.

CAPITULO IV. USO TERCIARIO.

Articulo 12. Definicion y Categoriaé.

1. El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las
empresas y organismos, tales como comercio, informacién, administracidn, gestion,

— .. actividades de intermediacion financiera o de alojamiento temporal u analogo.
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2. Dentro del uso terciario se distinguen las siguientes categorias:
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DE TEJEDA Enero 2008

¢) Comercial: Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al piblico o prestacion

de servicios.

d) Oficinas: Corresponde a las actividades terciarias cuya funcion principal es la prestacion
de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros analogos,
realizados basicamente a partir del manejo y transmision de informacion, bien a las
empresas 0 a los particulares. Se incluyen en este grupo, actividades puras de oficina,
asi como funciones de esta naturaleza asociadas a ofras actividades principales
(industria, construccion o servicios) que consumen un espacio propio e independiente.

e) Actividades De Restaurantes, Cafeterias, Bares Y Similares: Es el uso que tiene como
fin realizar |la actividad de preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en

el propio espacio local.

Articulo 13. Definicidn y categorias del uso comercial.

1. Se definen los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las
construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o
interiores a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente
una actividad comercial, de conformidad con ias estipulaciones de la Ley de Ordenacion de

la Actividad Comercial de Canarias.

2. Son establecimientos comerciales los siguientes:

a} Quioscos y comercios ocasionales. Se corresponde con instalaciones faciimente
desmontables y de pequeiia superficie que se sitlan en espacios publicos. Como

comerclo ocasional se incluyen los mercadillos y los mercados de ocasién.

b) Local comercial: Cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento
independiente de otros usos, de dimension no superior a doscientos (200) metros

cuadrados de superficie de venta.

La licencia de apertura, modificacibon y ampliacidon de las pequefias superficies
corresponde al Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion

de la Actividad Comercial de Canarias, asi como en la Ley de Régimen Local.

Articulo 14, Condiciones de implantacion del uso comercial.

El uso comercial esta limitado a Ia pianta baja, directamente sobre el terreno. Se permite como

compatible con el uso residencial.

Articulo 15. Usos complementarios del uso comercial.

1. Aseo: Todo uso comercial debera contar como minimo con un aseo compuesto por un wc. y
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un lavabo, en proporcion de uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccion de

superficie de venta. Los aseos no podréan comunicar directamente con la zona de venta, para
lo cual deberé instalarse un vestibulo o espacio-de aislamiento.

2. Aparcamiento: Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados-de superficie de venta en los locales comerciales. Se exceptian del cumplimiento

de esta tipologia edificatoria las superficies inferiores y cuando puedan producirse problemas
de accesibilidad a juicio del Ayuntamiento.

3. Almacén: El uso comercial destinado a la venta de alimentos dispondran de un almacén o
trastienda para su conservacion, debidamente acondicionados, con una superficie minima
del diez por ciento (10%) de la superficie de venta del local‘destinado a estas mercancias, y

| no menor de tres (3) metros cuadrados, que deberé cumplir con las normativas legales de
aplicacion en materia de higiene y salubridad:

Articulo 16. Definicion del uso de oficinas.

Son usos de oficinas, los espacios destinados a la prestacion de servicios, pudiendo ser una

persona fisica.o juridica, de caracter plblico o privado, la que presta el servicio. El uso de
oficinas comprende:

a) Oficinas: cuando el servicio es prestado por una entidad, empresa privada / publica o
administracion publica. |

b} Despachos profesionales: cuando el servicio es prestado por un profesional liberal en

determinadas piezas de su propia vivienda, o en local propio de superficie Gtil menor de
cien (100} metros cuadrados.

Articulo 17, Condiciones de implantacion del uso de oficinas.

El uso de oficinas se permite como compatible con el uso residencial, pudiendo ubicarse en
cualquier planta del edificio.

Articulo 18. Usos complementarios al uso de oficinas.

Aseos: Los locales de oficina dispondran de los servicios sanitarios exigidos por la normativa
general de seguridad e higiene en el trabajo.

Articuio 19. Definicion y categorias especificas del uso de actividades de restaurantes,
cafeterias, bares y similares.

1. Se distinguen los siguientes establecimientos:

- Quioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre ¢ en espacios cubiertos
conformados por estructuras ligeras y facilmente desmontables. -

3
:

; - Bares: establecimientos con capacidad para un maximo de 25 personas sentadas,

destinados principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden servir comidas figeras y
de facil preparacion. DILIGENT U Lo Soviea.n
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- Cafeterias y pequefios restaurantes: locales cuya capacidad no supera las 60 personas
sentadas.

- Restaurantes: locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuya capacidad
no supera las 200 personas sentadas.

Articulo 20. Condiciones de implantacion del uso de actividades de restaurantes,
cafeterias, bares y similares.

1. Eluso de estas actividades es compatible con el uso residencial, aunque el acceso debera
resolverse de manera independiente, sin utllizar para ello las zonas comunes de las
viviendas, y tampoco podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna
vivienda.

2. Los usos de actividades de restaurantes, cafeterias, bares y similares se consideraran
compatibles con otros usos en las siguientes condiciones:

a) Los quioscos y terrazas podran establecerse en espacios libres de uso piblico mediante
concesion municipal, 0 en cualquier otro fugar previa licencia municipal y siempre con
garantia de saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua potable
cuando el quiosco haya de destinarse a la expedicion de bebidas o comidas. Sin
perjuicio de lo dicho anteriormente, regiran las mismas condiciones que para los
Quioscos y Comercios Ocasionales, establecidos en el Uso Comercial.

b} Las categorias de bar, cafeteria y pequefio restaurante son incompatibles con el -uso
industrial. '

3. En todo caso, la concesion de licencia de edificacidn y apertura podra supeditarse a la
demostracion la aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos puedan producir
sobre fa red general viaria, el trafico y las infraestructuras existentes, y las medidas y
acciones a realizar en tal sentido.

CAPITULO V. USO TURISTICO.

Articulo 21. Definicion del uso turistico.

El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre ‘concurrencia y
mediante precio, de servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio,
sin constituir cambio de residencia, asi como de otros servicios complementarios a dichos
alojamientos turisticos. Los espacios de uso turistico, sean de alojamiento o de servicios
complementarios, han de contar con la pertinente autorizacion y calificacion oficial concedida por
la Administraciéon competente.

Articulo 22. Condiciones de implantacion del uso turistico.

El uso turistico en el municipio de Tejeda se puede desarrollar solamente en la modalidad de

Turismo Rural en edificaciones que cumplan las condiciones establecidas en el Decreto 18/1998,
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de 5 de marzo, que regula la ordenacion de los establecimientos de alojamiento de Turismo
Rural, debiendo cumplir fa restante legislacion vigente que pudiera resultar de aplicacion.

CAPITULO VI. USO DE INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 23. Definicién y categorias de los usos de infraestructura.

1. Los usos de infraestructuras son las construcciones e instalaciones que proveen servicios
basicos para la organizacion del territorio.

2. Dentro del uso de infraestructuras se distinguen las siguientes categorias:

a) Infraestructuras de energia: Comprende las construcciones e instalaciones destinadas a
la produccion de la electricidad, incluyendo las construcciones e instalaciones y equipos
complementarios para su correcto funcionamiento y sequridad, tales como generador
electrico, lineas de transporte y distribucion de energia, conducciones, torretas de
sustentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas subterraneas, lineas de conexion Y

subestacion de transformacion, asi como las energias renovables y sus elementos para
la captacion de fuentes naturales (e6lica, solar, etc.)

b) Infraestructuras hidraulicas:

- Abastecimiento: Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es Ia
extraccion, produccion, tratamiento, almacenamiento y distribucion de agua. Las
categorias pormenorizadas de las infraestructuras hidraulicas se establecen segun los
elementos que la componen, sus caracteristicas y su funcionalidad en el ciclo hidraulico.

- Saneamiento: Comprende las construcciones e instalaciones cuya finalidad es la
recogida, tratamiento y evacuacion de aguas. Se pueden establecer categorias
pormenorizadas de las infraestructuras de saneamiento, seglin los elementos que I
componen, sus caracteristicas y su funcionalidad, tales como fosas seplicas,

alcantanllado para la evacuacion de aguas residuales y pluviales, acometidas
domicilianas, colectores generales, depuradoras, etc.

¢) Infraestructuras de residuos:

Para el caso los asentamientos rurales, s6lo se definen dentro de este uso los contenedores
de recogidas, selectivas o no.

d) Infraestructuras de la informacion:

Construcciones e instalaciones destinadas a la emision, transmision o recepcién de signos,
sefales, escritos, imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad,
medios Opticos u otros sistemas electromagnéticos, de acuerdo a la normativa sectorial.
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Conforman los usos de infraestructura viaria, los espacios sobre los que se desarrollan fos
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la

permanencia de éstos estacionados, y las instalaciones de servicio a los mismos. Se
distinguen ademas:

- Aparcamientos (AP):

Construcciones o instalaciones con acceso directo desde la via pablica, bien en parcelas
adaptadas o bien en parte o en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de
vehiculos de forma temporal, pudiendo ser de fitutaridad publica (con gestion directa o con
explotacion mediante concesion administrativa) o privada.

- Estacion de Transporte:

Construcciones e instalaciones adaptadas para servir de parada a vehiculos de transporte
publico de viajeros (guaguas, taxis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados
mientras estén fuera de servicio, en reparacion, o en situacion de espera y admisién de
viajeros 0 de carga de mercancias.

En tales espacios confluyen las lineas de transporte publico, por lo que tiene caracter de
intercambiadores modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento y aquellos
ofros de servicio al viajero (puestos de venta, bares, etc.) y necesarios para dicha actividad
(oficinas).

Articulo 24, Condiciones de implantacion del uso de infraestructuras.

1. La admisién de un uso de infraestructura estara condicionada por las limitaciones,
prohibiciones y determinaciones que se contengan en la legislacion urbanistica y sectorial
que le sea de aplicacion, ademas de por las condiciones establecidas en esta Normativa y
en el planeamiento insular o temitorial que ordenen las infraestructuras de &mbito comarcal o
insular.

2. Toda actuacion referida a las infraestructuras debera realizarse con prioridad absoluta del
criterio de minimizar los impactos medioambientales. A tales efectos, toda planificacion o
proyecto de infraestructuras primara en sus estudios de aitemativas aquellas que, aln sin
ser las convencionales 0 mas cominmente aceptadas, redunden en una mayor integracion
paisajistica y ambiental de la actuacién, incluso si suponen un mayor coste econdmico
dentro de los margenes racionales de viabilidad.

3. Los proyectos y la ejecucion de las infraestructuras deberan atender también muy
especialmente a las condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso para su mejor
integracion en el medio en el que se implante y respetando los principios de cualificacion de
las obras publicas y de respeto al paisaje.

4. En la plamfcacmn y ejecucidn de las infraestructuras se seguiran criterios de
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complementariedad entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida
coordinacion fa maxima utilizacién compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de

aquellos, limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecucion
como de explotacion y mantenimiento.

5. Con caracter general, para la totalidad  de las infraestructuras, sélo se admitiran los usos
directamente vinculados con la implantacion o servicio de que se trate, con las condiciones
de funcionamiento especificamente reguladas en la legislacién técnica sobre la materia.

6. Elentorno de las infraestructuras, asi como las edificaciones, construcciones e instalaciones

que constituyen las mismas, recibiran el tratamiento acorde con las caracteristicas naturales
del lugar donde se impianten.

7. En todos los proyectos de infraestructuras debe presentarse un analisis de las. alternativas

posibles en las que su trazado o ublcacmn produzca fa menor incidencia ambiental y
pamaustma

8. En todo caso, todas aquellas infraestructuras consideradas como Sistemas Generales,
deberan tener en cuenta las determinaciones establecidas en estas normas.

9. Segun el tipo de infraestructura de que se trate se tendra en cuenta lo siguiente:

9200000000000 000009000000008000°0

e Encuanto a las infraestructuras de energia:

Los nuevos tendidos eléctricos, se realizaran en canalizaciones subterraneas, utilizando para
ello, si existiesen, los margenes de la infraestructura viaria.

e En cuanto a las infraestructuras de la informacion:

a) El emplazamiento y las condiciones de implantacion de las infraestructuras de
telecomunicaciones se a'ustaran a lo contenido en la legislacion sectorial, a |a legislacion en
materia de Actividades Clasif cadas, asi como a las ordenanzas municipales.

b} Las infraestructuras de telecomunicaciones se realizaran en canalizaciones subterraneas
cuando se utilice el cable como medio de transmisién. Para €l resto de las infraestructuras
en matena.de telecomunicaciones, fas construcciones e instalaciones se ubicaran en lugares

donde se cree el menor impacto-ambiental, criterio que se segquira en caso de sustitucion de
los preexistentes.

h
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¢) En cualquier caso, para la ubicacion de tales instalaciones debera justificarse
suficientemente mediante los estudios e informes oportunos, la tolerancia de su incidencia
en la salud publica.
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» Encuanto a las infraestructuras de transporte vianas:

a) Se respetara estrictamente, la linea limite de edificacion fijada, asi como las alineaciones
que indican |la magnitud y disposicion del suelo reservado por ésta.

b) El ajardinamiento en su caso, se acometera con especies adaptadas a las condiciones
ambientales existentes, debiendo ser preferiblemente especies autdctonas o de gran arraigo
en el paisaje. En el caso de aquellas alineadas a vial sobre aceras, se preveran alcorques 10
suficientemente amplios para garantizar la supervivencia de las mismas en su mayor
desarrollo. |

¢) Deberan incorporarse al proyecto de infraestructuras viarias, cuando las condiciones
tecnicas de la via lo ‘permitan, los apartaderos, las vias de borde peatonales, las
plantaciones a borde de carretera con especies resistentes y, a ser posible, autéctonas y del
mismo piso de vegetacion que la via atraviesa.

Articulo 25. Desarrollo de las infraestructuras.

1. Cualquier proyecto que se redacte y que afecte a las infraestructuras, debera ser elaborado
con la maxima coordinacion entre la unidad redactora y las instituciones gestoras o
concesionarias, en su caso. La colaboracion debera instrumentarse desde las primeras
fases de elaboracion y se producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre
su documentacion deberan figurar los acuerdos necesarios para la realizacion coordinada
entre |as entidades implicadas.

2. El Ayuntamienfo podra regular las condiciones especificas de cada tipo de infraestructura.

Articulo 26. Ejecucion de las infraestructuras.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion de |a
propiedad, se podra establecer, sobre los terrenos afectados por las infraestruciuras, Ia
constitucion de alguna servidumbre prevista en el derecho privado ¢ administrativo, con las
condiciones establecidas por el Articulo 68 TR-LOTCENC. Las determinaciones de estas normas
sobre las infraestructuras conllevan la declaracion de utilidad publica.de las obras y la necesidad
de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo 27. Categorias de la infraestructura viaria.

1. Por su titularidad.en el ambito de los asentamientos, se clasifican insulares y municipales,
segln corresponda su titularidad al Cabildo Insular o al Ayuntamiento, respectivamente.

2. En cuanto a las carreteras de titularidad municipal, se diferencian las vias principales de las
secundarias, siendo las primeras siempre asfaltadas y las secundarias, asfaltadas,
hormigonadas, peatonales o de tierra. Se definen como vias publicas que conforman la red
de primer o segundo orden de un ndcleo, siendo ejes estructurantes que se caracterizan
por su mayor dimension, por su capacidad de tréfico peatonal o no, o por ampas,

predominando la funcion de;circulacion, tanto de vehiculos como de personas, frente a la
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de servicio y acceso a los usos privados. La seccidn viene determinada en los
correspondientes planos de la Ordenacién Pormenorizada.

Articulo 28. Condiciones especificas de la infraestructura viaria.

1. El Ayuntamiento podré exigir el uso plblico de la via o vias particulares, regulandoio segin
las necesidades. Los propietarios pueden proponer su conservacion al Ayuntamiento, previa
cesion a éste sin cargas ni gravamenes, de dichas vias en perfectas condiciones de
urbanizacion. Mientras las vias conserven su naturaleza de privadas, el Ayuntamiento sélo
ejercera labores de inspeccion. Si se modificase la ordenacion del ambito en el que se
hallen incluidas vias particulares, se mantendra su calificacién de viario incorporandolas al
patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuacion previsto en dicha ordenacion.

2. Enninglin caso podréan admitirse aperturas de vias particulares que den lugar a un aumento
de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas por este documento.

3. La pavimentacion de aceras y cdlzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del
terreno y las del transito previsible, asi como los condicionantes estéticos.

4. La separacion entre las areas destinadas al peatdn y al automévil, se hara de forma que
queden claramente definidos sus perimetros. A tales efectos se diversificaran los materiales
de pavimentacion de acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacién de personas

0 vehiculos, zonas de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles
compartidas, cruces de peatones, efc.

0. El pavimento de las vias de circulacién de los peatones y las plazas no presentars
obstaculos a la circulacion de personas y vehiculos de mano. Se distinguiran los tramos de
aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor.

6. Para el calculo de las obras de pavimentacion, se tendré en cuenta tanto el espesor Y
naturaleza de las capas de firme necesarias como el material a emplear en la capa de
rodadura, el caracter y el tréfico de las vias de que se trate para lo que se actuara de
acuerdo con la Instruccién de Carreteras del Ministerio de Obras Piblicas.

Articulo 29. Condiciones de implantacién del uso de infraestructura de transporte.
1. Categoria de aparcamientos:

a) Garaje: Espacio techado o no, interior a la parcela privada que satisface las necesidades de
aparcamiento del uso caracteristico, cumpliendo las condiciones que en este capitulo se
establecen. En el garaje no podran aparcar vehiculos ajenos al uso del cual es
complementario, justificAndose en la solicitud de licencia, su dimensién y capacidad maxima

segun las necesidades y condiciones de cada uso, para que el Ayuntamiento valore |a
adecuacion entre ambas.

b} Aparcamiento plblico abierto: Cuando los vehiculos se estacionan en un espacio sin techar.
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No se considera, bajo esta denominacion, la parte de ampliacion de via piblica para
aparcamientos, ni los espacios de ensanche viario destinados a paradas de autob(s, taxis,
efc. Solamente podran disponerse aparcamientos publicos previa autorizacion del
Ayuntamiento, condicionada por un estudio de las condiciones ambientales y circulatorias y
del déficit a paliar. |

2. Estacion de transporte (guaguas). Podran tener como usos complementarios los siguientes:

lUso comercial, en pequeiias superficie.

Uso de Oficinas

Uso de Actividades de restaurantes, cafeterias, bares y similares

Uso dotacional de otros serwcms urbanos destinados a facilitar seguridad y comodidad
del usuario. |

Uso de aparcamiento.

3. Todo uso de infraestructura de transporte no causara molestias ni a los vecinos ni a los
viandantes, ajustandose a lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas y en
estas normas. Seran de aplicacion las normativas sectoriales vigentes.

CAPITULO Vil. USO DOTACIONAL.

Articulo 30. Definicion.

1. Son usos dotacionales los que prestan a la poblacion servicios de indole colectiva o
general, asi como los usos y servicios publicos basicos para la vida colectiva.

2. Los usos dotacionales pueden materializarse en forma de dotaciones o equipamientos y
sistemas generales, dependiendo de que |a prestacion del servicio sea esencial, necesario

0 basico.

3. Los usos dotacionales se consideraran, a todos los efectos, como de fitularidad vy uso
publico o titularidad privada, y sin perjuicio de que el servicio se preste directamente por la
Administracion Publica o indirectamente mediante la gestion de los mismos.

Articulo 31. Categorias del uso dotacional.

1. El uso dotacional comprende todos los usos, actualmente existentes o no, que sean
publicos o privados, destinados a proveer algunas de las siguientes demandas soclales:

a) Educativo (ED): Comprende la formacitn intelectual de las personas mediante la ensefianza
dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de
idiomas, academias, efc.) y la investigacion.

b) Cultural (CU): Que comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas,
museos, salas de expﬂsmlén jardines botanicos y la ensefianza y ceramica, etc.).
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¢) Ocio-recreativo (RC): Que comprende el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las

personas mediante actividades con primacia de su caracter cultural, tales como teatro,
cinematograto, espectaculos deportivos, aula de 1a naturaleza, etc.

d) Sanitario (SN): Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirlirgicos, en
regimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales. |

e) Centro social o asistencial (CA): Que comprende la prestacion de asistencia no

especificamente sanitaria a las personas mediante los servicios sociales, asi como los
servicios sociales de clubes, locales de asociacién de vecinos, o analogos.

f) Deportivo (DP): Cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica del
deporte por los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

g) Religioso (RG): (Que comprende la celebracion de los diferentes cultos.

h} Administracion publica (AD): Mediante los que se desarrolian las tareas de |a gestion de los
asuntos de la Administracion en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

) Qtros servicios publicos (SP): Mediante los que se cubren los servicios que salvaguardan las
personas y los bienes (bomberos, policia y similares), se mantiene el buen estado de los
espacios publicos (cantones de limpieza y similares) y en general todas las instalaciones

para la provision de servicios a los ciudadanos, incluso los surtidores de combustible para
los vehiculos, cementerios.

Articulo 32. Condiciones de Implantacién de! uso dotacional.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso dotacional seran de aplicacion en las parcelas
que este documento destina para ello.

2. Sera de aplicacion a los usos dotacionales las determinaciones y parametros urbanisticos
siguientes: parcela, frente y fondo, y retranqueos, establecidos en cada una de las
tipologias edificatorias del &mbito 0 manzana donde se ubique, quedando exento del resto,
sin perjuicio de lo que se determine en cada categoria en concreto.

3. Encuanto a las alturas se sometera a lo determinado para e! 4ambito donde se ubique. Se
podra superar la aitura maxima del 4mbito, siempre y cuando sea necesario y preceptiva

para la implantacion del uso, aspecto que sera ponderado por el Ayuntamiento, en el
momento de la implantacion. |

Articulo 33. Condiciones de compatibilidad del uso dotacional.

1. S la parcela solamente estd destinada al uso dotacional, sera compatible con otras
categorias de uso dotacional.
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2. En las parcelas destinadas a uso dotacional, ademas del uso caracteristico, se podra
disponer cualquier ofro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacion
expresa del uso residencial y del uso turistico.

Articulo 34. Modificacion de los usos dotacionales existentes.

1. No podra maodificarse ningln uso dotacional existente, sea publico o privado, sin mediar ia
conformidad municipal que corrobore que su creacion no responde a necesidades reales.o
que estas quedan satisfechas por otro medio.

2. De ser procedente la modificacion, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio o parcela que no tenga uso exclusivo dotacional, podra
modificarse por cualquier uso autorizado.

b) Sies uso exclusivo se cumpliran las mismas condiciones, salvo que el uso medificado fuera:

- Educativo, sanitario o social, que s6lo podra ser sustituido por otro uso dotacional, a
excepcion del religioso y del recreativo. -

- Cultural, que solo podréa ser sustituido por otro uso cultural.

- Deportivo, que stlo podra ser sustituido por uso de espacios libres pubiicos.

Articulo 35. Uso dotacional Cultural (CU).

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones legales vigentes, ademas de las
establecidas en estas normas para los usos terciarios comerciales.

Articulo 36. Uso dotacional Sanitario (SN), Centro Social o Asistencial {CA) y Servicios
Pablicos (SP). |

1. Las edificaciones de uso dotacional sanitario y social, sean publicos o privados, y atenderan
a las normas e instrucciones de las autoridades competentes y a su regulacion por Ia
legislacidn requladora de 1a materia.

2. En edificaciones en que exista ofro uso, solo podra implantarse en planta baja, y en primera
solo cuando ésta esté unida al local de -planta baja mediante un acceso propio e
independiente. Se exceptian los consultorios profesionales de superficie inferior a cien {100)
metros cuadrados, que se regiran por sus condiciones del uso terciario en su categoria de
Oficinas.

Articulo 37. Uso dotacional deportivo (DP).

1. Engeneral, en las parcelas que se destinen a uso dotacional deportivo, la ocupacion maxima
no superara el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela para todas las
construcciones e instalaciones incluso las descubiertas y debera destinarse, al menos, un

veinte por ¢ cnento ( 0%) de la superficie'de |a parcela para ajardmatmlento y arbolado. La
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altura méxima sera la que requiera el caracter de Ia instalacion.

2. El planeamiento de desarrolio debe especificar claramente el dominio publico o privado de
las parcelas con este uso, asi como distinguir entre construcciones e instalaciones abiertas,

techadas o mixtas.

Articulo 38. Uso dotacional religioso (RG):

En las parcelas que se destinen a uso dotacional religioso, Ia superficie destinada a actividades
complementarias, incluidas las de residencia, diferentes a las de culto, sélo podran alcanzar una
superficie de un cuarenta por ciento (40%) de la destinada a este.

Articulo 39. Uso dotacional de Ia administracion (AD).

Cumpliran, segun la naturaleza de la instalacion de servicios, las deferminaciones Yy parametros
que se establezcan para el mismo ambito, asi como el régimen del uso al que se vincule y todas

las disposiciones vigentes que les

sean de aplicacion.

CAPITULO VIIl. USO DE ESPACIOS LIBRES.

Articulo 40. Definicion.

El uso de espacios libres es aquel que sirve para el esparcimiento de la colectividad Yy comunidad
residencial y responde a los estandares urbanisticos establecidos por el TR-LOTCENC en
proporcidn adecuada a las necesidades sociales y las previsiones de futuro. Donde se implanta
este uso, su caracter es de dominio plblico, a excepcion de la categoria de espacio libre privado.

Articulo 41. Categorias.

El uso de espacios libres, existentes en la actualidad o no, incliiye las siguientes categorias:

a) Espacios libres (EL): Que corresponden a los espacios urbanizados con ajardinamientos o

no (plazas) destinados, tanto al disfrute de la poblacién, como al omato y mejora de la
calidad estética de-su entorno.

b) Area de juegos (AJ): Que corresponden a aquéllas areas-acondicionadas para el recreo de
los nifios equipadas con elementos adecuados a la funcion que han de desemperiar

c) Zonas verdes (ZV): Que corresponde a las areas ajardinadas con acondicionamientos para
el reposo de los peatones y el acompafiamiento del viario.

L

d) Areas ajardinadas (AA). Que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal ligero

destinadas a la defensa ambiental y al valor paisajistico de los bordes urbanos.

e) Espacios libres privados-jardines: Que corresponde a las areas no edificables y urbanizadas
ylo gjardinadas en €l interior de parcelas o de manzanas, para el uso de expansion de los

e
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Articulo 42. Condiciones de compatibilidad del uso de espacios libres.

oeran usos compatibles con el uso de espacios libres los de infragstructura de transporte viario
en aparcamientos, sin menoscabo del disfrute del uso de espacio libre y sus condiciones.

Articulo 43. Espacios libres en plazas y areas de juegos.

Las plazas se disefiaran priorizando los elementos ornamentales y areas de estancia, Y
dispondran de juegos infantiles y, en lo posible, de cuantos elementos puedan contribuir al mas
pleno uso recreativo de los mismos.

Articulo 44. Zonas verdes y areas ajardinadas.

1. Los espacios libres, tanto publicos como privados y que no comprendan zonas
pavimentadas, paseos, calles, piazas, sendas, aceras, aparcamientos, efc., se trataran con

el caracter de area ajardinada, con zonas de plantaciones de arbolado y zonas libres para el
descanso, esparcimiento y juego de nifos.

2. Se disefiaran atendiendo a la funcidn que deben cumplir y a los requisitos que la misma
conlleve, bien como uso accesorio al de infraestructura de transporte viano, o bien como
mejora de la imagen ambiental.

3. Las areas gjardinadas se acondicionaran con elementos vegetales propios del entorno y las
instalaciones de riego seran las necesarias y con calidad suficiente para el mantenimiento
correcto de estas areas.

L

CAPITULO IX. USO RESIDENCIAL.

Articulo 45. Definicion.

1. El uso residencial |as
personas. Se considera parte del uso residencial el espacio libre privado de la parcela en
que se sitle el edificio destinade a este uso. Cualquier otra pieza, tal como garajes en
sotano, tendra esta consideracion si cumpliese los requisitos del Decreto de Habitabilidad.

2. A efectos de la aplicacion de estas normas, se entendera como una edificacion de uso
residencial, el espacio edificado compuesto por habitaciones o piezas comunicadas
interiormente.

3. Se establece dentro del uso residencial la categoria Unica de vivienda unifamiliar, cuando en
la unidad parcelana se-dispone una Unica vivienda.

Articulo 46. Condiciones de implantacion del uso residencial.

1. Toda edificacién destinada al uso residencial debera cumplir con las condiciones de las
Ordenanzas Edificatorias de estas normas, con las condiciones autondmicas de habitabilidad
vigentes y el procedimiento para la nbtenc:lon de: la cédula de habitabilidad, asi como con la
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2. El uso residencial se permite en |a proporcion de una (1) vivienda por parcela, respetando la

Unidad Apta para la Edificacién Minima establecida, con la excepcion de las parcelas
residuales cuya superficie sea inferior a |a referida Unidad Apta para la Edificacion Minima,
siempre que hayan sido segregadas con anterioridad a la entrada en vigor del Plan Insular
de Ordenacion de Gran Canaria y que no tengan posibilidad de agregacioén para cumplir con

la Unidad Minima establecida, y siempre que se cumpla con la legislacién sectorial de
habitabilidad y demas de aplicacion.

3. Enlos casos de unidades residuales, las edificaciones de uso residencial se ajustaran, tanto

en altura como en composicion de fachada a las edificaciones colindantes, quedando
visualmente integrada entre ellas.

4. La tipologia de las viviendas sera obligatoriamente aislada o entremedianeras, quedando

expresamente prohibida la construccion de viviendas en promociones pareadas o en hilera y
la tipologia de "salon-vivienda”.

0. En cuanto a las segregaciones, en los ambitos de los Asentamientos Rurales, se estar3 a las

dimensiones establecidas en las Ordenanzas Edificatorias de estas Normas,
estableciéndose las siguientes determinaciones:

a) Las condiciones de segregacion deberan respetar la Unidad Apta para la Edificacion

establecida, por lo que quedan prohibidas las parcelaciones inferiores a las superficies
establecidas en la Ordenacion Pormenorizada.

b) Se prohibe la segregacion de parcelas en que, respetandose la Unidad Apta para [a
Edificacion, las parcelas resultantes no tengan acceso directo desde el viario

estructurante fijado por este planeamiento, conforme a los Planos de la Ordenacian
Pormenorizada.

c) Se permite la segregacion de parcelas de superficie inferior a la Unidad Minima cuando
el fin de dicha segregacion tenga por objeto el incremento de superficie de una o varias
parcelas infericres a la minima edificable fijada por este planeamiento, siempre que del
resultado de esta operacién no se produzca un incremento del nimero de parcelas y que
las resultantes cumplan con la Unidad Apta para Ia Edificacién establecida.

d) Las parcelas inferiores a la minima edificable permaneceran inedificadas. excepto si

cumplen con el apartado 2. del presente articulo, o si se produce la agregacion
atendiendo a lo establecido en los puntos anteriores.

e} En el caso de las casas-cueva, no se permite la segregacion de parcelas por lo que se
respetara la estructura parcelaria existente.
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Articulo 47. Régimen de compatibilidad del uso residencial.

En las parcelas que este documento califica con el uso caracteristico residencial, sera solo
uso complementario, ef de infraestructuras en garaje.

Podran ser usos compatibles y solamente en planta baja, a excepcidn de las oficinas, el uso
industrial artesanal y sus almacenes vinculados, los usos terciarios comercial y de oficinas, y
el uso turistico de turismo rural, siendo obligatorio en todos los casos el acceso
independiente respecto de! usoc residencial.

Seran condiciones indispensables para autorizar un uso industrial compatible que Ia
actividad a impiantar cumpla con las ordenanzas municipales ademas del cumplimiento de la
legislacion en materia de actividades clasificadas. .En cualquier caso serd competencia del
Ayuntamiento el comprobar y valorar si la actividad alcanza el minimo nivel de
compatibitidad.

Todo uso no declarado expresamente compatible respecto al uso residencial estara
prohibido en la parcela en que este sea caracteristico.

TITULO Il. ORDENANZAS EDIFICATORIAS.

CAPITULO |. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 48. Definicion.

Son Ordenanzas Edificatorias, ‘las normas urbanisticas que de forma directa aplican el
modelo de ocupacion y utilizaciéon del espacio, segin areas de igual calificacion, gue
reguian, a traves de sus parametros, las condiciones particulares de los usos y de la
edificacion.

Las Ordenanzas Edificatorias ordenan pormenorizadamente zonas del Suelo Rustico de
Asentamientos Rural, conteniendo la reglamentacion detallada de la‘ Ordenacion
Pormenorizada.

l.as normas generales reguladoras de la edificacion establecidas por estas Ordenanzas
Edificatorias se completan con las. determinaciones establecidas en fas Ordenanzas

Municipales de Edificacion.

Articulo 49, Condiciones ambientales de las edificaciones.

Se cuidara el disefio de las edificaciones procurando mantener equilibrio con las alturas,
formas, lineas, colores y texturas circundantes, eligiendo aquellas mas acordes con e
espacio inmediato. En todo caso, se debe tender a reproducir la tipologia arquitectonica rura
tradicional para la medida, forma, proporcidn y distribucion de los huecos de fachada, lo cua
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Se debe procurar que el perfil de la edificacion no supere el perfil topografico, de modo que

no destaque sobre la linea del horizonte, por o que se estara a las determinaciones de
edificaciones en ladera.

En cuanto a las condiciones estéticas, comunes para todas las edificaciones, se construiran
siguiendo los modelos de construccién tradicional y la cubierta se realizar a una o dos
aguas. La cubierta se ejecutara con acabados en tejas o similares y en colores mate,
procurando el menor impacto sobre el medio y con una inclinacion maxima de treinta (30%
grados, excepto la de los cuerpos externos asociados a las casas-cueva, que seran planas y

con acabado superficial adecuado al medio en que se insertan, en colores terrosos 0 blancos
exclusivamente.

Las edificaciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente
terminados, empleando formas, materiales y colores que favorezcan una mejor integracién
en el entorno inmediato y en el paisaje. Se prohiben los muros medianeros vistos.

La tonalidad-de los paramentos de [as viviendas seran los acordes con.las tonalidades del

entorno natural y con materiales tradicionales (tejas, piedra vista) con texturas mate, excepto
para aquellas viviendas aisladas tradicionales que fueran de otro color.

Se permiten las molduras y zécalos tradicionales de la zona, de mamposteria de piedra
local, prohibiéndose los chapados, las tirolesas v los enfoscados de mortero vitrificado. No
se autoriza la piedra dispuesta en almendrado. Quedan prohibidos los elementos
ornamentales de corte neoclasico como columnas, frontones, plintos o balaustradas tanto

talladas en piedra como prefabricadas. Se recomienda no utilizar 1a teja arabe en elementos
compositivos.

Se recomienda evitar el empleo de carpinteria metalica y en especial, en barandillas Y
puertas exteriores. Las carpinterias exteriores serdn preferentemente en madera o
revestidos con madera con materiales no reflectantes.

Se recomienda mitigar el contraste con el uso de pantallas o camuflajes vegetales
integrando las formas duras y rectas de las construcciones.

Se prohibe la instalacidn de rétulos, marquesinas o toldos no adecuados con el entorno o de
la propia edificacion.

Las viviendas deberan disponer de depuradoras o fosas sépticas individuales, en tanto no se.

produzca su conexion con las redes generales, quedando prohibidos fos pozos negros de
conformidad con el articulo 62 def TR-LOTCENC.

El tratamiento de los espacios libres de parcela debera cumplir lo siguiente:

Las superficies de parcela no ocupadasDporzlas:, edificaciones deberan disefarse
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expresamente de modo que permitan un facil acceso de servicios a cualquier punto de
aquéllas, con el objeto de facilitar su mantenimiento y limpieza, evitando. al maximo el
fraccionamiento en planta o altura de estos espacios.

b) Estas superficies pueden destinarse a estancia, jardin y aparcamiento al aire libre. En ellas
se permite la construccién de pérgolas, fuentes, cubiertas abiertas al menos por dos de sus
lados, y en general, las construcciones propias de su destino, sin sobrepasar la altura de una
nlanta.

c¢) Los materiales para su ejecucion seran ligeros, de facil desmontaje y mantenimiento, y
acondicionados ambientalmente al entorno en que se encuentran, mediante tratamiento
cromatico en tonalidades del lugar.

d) Quedan expresamente prohibidos para la estructura portante, los tabiques ligeros de fabrica
y metales sin acondicionar, y en los planos horizontales, las planchas de fibrocemento, las
metalicas y en general, cualquier material reflectante.

CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZAS EDIFICATORIAS.

Articulo 50. Descripcion y objetivos.

1. Estas ordenanzas edificatorias corresponden a aquellas areas del Suelo Rustico de
Asentamiento Rural para asegurar la correcta integracion de las obras de nueva planta o de
reforma en el entorno edificado residencial de estos suelos.

2. Las edificaciones no excederan con caracter general de una planta de altura y no se admitira
sobresalir de la alineacion con ningln tipo.de vuelo. Se prohibe ademas todo tipo de
construccion sobre la cubierta, sea ésta plana preexistente ¢ inclinada,- especialmente
depositos de agua, antenas parabdlicas y cajas de escalera.

3. Todas las edificaciones deberan estar en armonia con las tradicionales en el medio rural de
medianias y, en su caso, con los edificios de valor etnografico o arqmtectémco (ue existieran
en su entomo cercano.

4. Las Ordenanzas Edificatorias son:
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Ar/C: vivienda casa-ciueva

5. Para las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de estas normas, las condictones
... de parcela serén Ias ya existentes. Asi mismo_para. estas_edificaciones; pre_exlstentes as
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Condiciones de posicion del edificio en la parcela y las de ocupacion de la parcela por Ia

edificacion no se estiman y en cualquier caso, mantendran |a tipologia edificatoria asignada
por la Ordenanza Edificatoria grafiada en los Planos de Ordenacion Pormenorizada.

6. Para caso de |as edificaciones preexistentes a !a entrada en vigor de estas normas, en las
que pudieran producirse ampliaciones o reformas, seran de aplicacion los parametros de
Condiciones de volumen y forma de los edificios y las Condiciones de edificabilidad y

aprovechamienfo de la Ordenanza Edificatoria asignada en los Planos de Ordenacion
Pormenorizada

7. Si estas reformas o ampliaciones de las edificaciones preexistentes se producen para su
adecuacion al Decreto de Habitabilidad, asi como a la legislacién de accesibilidad Y
proteccion contra incendios vigentes, prevaleceran éstas sobre las Condiciones de volumen

y forma de los edificios y las Condiciones de edfficabilidad y aprovechamiento de Ia
Ordenanza Edificatoria asignada en los Planos de Ordenacién Pormenorizada.

8. Las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de estas normas. deberan cumplir en
cualquier caso, con las determinaciones relativas a las Condiciones Ambientales de las
Edificaciones, por lo que para sus condiciones compositivas deberan realizar intervenciones
de conservacion, restauracion, consolidacion y remodelacion con la finalidad de adecuarlas 3
las condiciones estéticas y formales de la Ordenanza Edificatoria asignada, en especial, las

cubiertas planas deberan adecuarse a dos o cuatro aguas con tejas en todos los casos Y
con una pendiente maxima de treinta (30) grados.

Articulo 51. Condiciones de la unidad apta para la edificacion.

1. Para que pueda edificarse una vivienda, la unidad apta para la edificacién en gque se ubique
debera tener garantizado su acceso directo desde Ia red de caminos existentes, reconocidos
como tales en los Planos de Ordenacion Pormenorizada, y por lo tanto, debera tener uno de
sus linderos definido por un borde de la red establecida como viario principal o secundario.

2. las unidades aptas para la edificacion deberan tener una longitud de fachada ¥ una.
superficie no inferiores a las que se determinan en las condiciones de cada una de las
Ordenanzas Edificatorias, quedando exceptuadas las unidades residuales que hayan sido
segregadas con anterioridad a la entrada en vigor del Plan Insular de Ordenacion de Gran
Canaria y siempre que se cumpla con fa legislacion sectorial de habitabilidad.

Articulo 52. Ordenanza Edificatoria Ar/200.

1. Régimen de usos:

- Uso Caracteristico: Agropecuario y residencial en vivienda unifamiliar entre medianeras.
- Usos Permitidos: Dotacional, Secundario Industrial en sus categorias de industria ligera,

talleres artesanales y almacenes; Terciario en las categorias de comercios v oficinas.
- Usos Prohibidos: Los restantes.
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2. -Condiciones de la parcela:

- Unidad apta para edificar: Dosmentos (200)
- Fachada minima. Seis (6) metros.
- Circulo inscribible en la parcela: Seis (6) metros de diametro.

3. Condiciones de posicidn del edificio en |a parcela: -
La edificacién debera realizarse con la linea de fachada sobre la alineacion y con los
linderos laterales sobre las lineas de medianeria, permitiéndose en su caso, (a apertura de
patios a estos Gitimos. Para ei caso de parcelas con linderos coincidentes con los limites
del asentamiento, las edificaciones deberan abrir fachada al mismo.

4. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion:
El ochenta por ciento (80%), no estableciéndose limite de fondo edificable.

5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
- Altura del edificio: maximo de una-(1) planta.

- Altura méaxima: maximo de cuatro metros y medio (4,5 m).

- La medicion de alturas se efectuara respecto a la rasante del terreno, tomada en todo
caso en el punto medio de la longitud de fachada la altura de cornisa (cara superior del
ultimo forjado).

- Ninguna vertical atravesara méas de una (1) planta en cualquier punto de la parcela.

6. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:
- Coeficiente de edificabilidad: 0,80 m2/m2,
L.a edificabilidad se computara a partir de la rasante de la calle 0 de Ia rasante media entre
las calles a |as que de fachada.

Articulo 53. Ordenanza Edificatoria Ar/400.

1. Régimen de usos:
- Uso Caracteristico: Agropecuario y residencial en vivienda unifamiliar aislada.
- Usos Permitidos: Dotacional, Secundario Industrial en sus categorias de industria ligera,
talleres artesanales y almacenes: Terciario en las categorias de comercios y oficinas.
- Usos Prohibidos: Los restantes. |

-

2. Condiciones de |a parcela;

- Unidad apta para edificar; Cuatrocientos {(400) m’
- Fachada minima: Doce (12) metros.
- Circulo inscribible en la parcela; Doce (12) metros de.diametro.

3. Condiciones de posicion del edificio en la parcela:
La edificacion debera realizarse con la linea de fachada sobre la alineacion y debera
separarse respecto a los linderos laterales y posteriores una distancia de tres (3} metros,
no pudiéndose ocupar el espacio de retranqueo con ningun tipo de construccion sobre o
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4. Condiciones de ocupacitn de la parcela por la edificacion:

El cuarenta por ciento (40%). No se considerara a estos efectos |a superficie ocupada por
el garaje.

5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
- Altura del edificio: maximo de una (1) planta.
- Altura maxima: maximo de cuatro metros y medio (4,5 m).

- Ninguna vertical atravesara mas de una (1) planta en cualquier punto de la parcela.
- L.a longitud maxima de cualquiera de las fachadas: 16 metros.

6. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:
- Coeficiente de edificabilidad: 0,40 m2/m2.

Articulo 54. Ordenanza Edificatoria Ar/C.

1. Régimen de usos:
- Uso Caracteristico: Agropecuario y residencial en vivienda unifamiliar con dependencias
€N Cuevas.
- Usos Permitidos: Secundario Industrial en sus categorias de industria en talleres
artesanales; Uso de turismo rural, de conformidad con el articulo 67.5.d) del TR-
LOTCENC, bajo las condiciones establecidas en estas Normas, dentro de los limites
superficiales y de capacidad que determine la normativa sectorial pertinente.

- Usos Prohibidos: Los restantes y no se permite en ningun caso, transformar una cueva
preexistente con uso actual diferente del residencial en vivienda (casa-cueva).

2. Condiciones de la parcela y Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion :
- No se establece.

3. Condiciones de posicién del edificio en |a parcela:

- La edificacion deberd realizarse con la linea de fachada sobre la alineacién oficial
grafiada en los Planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Se permitira la ampliacion de estancias en casas-cueva preexistentes hasta un fondo
maximo hacia el interior del terreno de doce (12) metros.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
- Altura de! edificto maximo de una (1) planta.
- Altura de unidades métricas maximo de tres metros y medio { 3,5 m).

- La medicion de alturas se efectuara respecto a la rasante del terreno, tomada en todo
caso en el punto medio de la longitud de fachada.

- Ninguna vertical atravesara mas de una (1) planta en cualquier punto de la parcela.
- No se admitira sobresalir de la alineacion con ningln tipo de vuelo.

5. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:
- No se establece.
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6. Solo se permitira la ampliacion o rehabilitacion de casas-cueva preexistentes para cumplir
con las condiciones minimas de habitabilidad, para lo que se mantendra la estructura
tradicional de la casa-cueva, con patio delantero y cuerpos a los lados. Se evaluara en la
presentacion del proyecto [a adecuacion a estas condiciones para contar con la oportuna
licencia municipal.

/. Delante de las casas-cueva no se permitira ia construccion de cuerpos que restrinjan o
aminoren |a ventilacion e lluminacion de la cueva, o bien ocupen un patio ¢ espacio libre
preexistente.

Articulo 55. Condiciones particulares de las edificaciones en-ladera.

1. En las parcelas cuya pendiente natural media medida en cualquier seccion vertical entre |a
alineacion del vial y el fondo de parcela o-entre linderos laterales de parcela dando a vial
perpendicular a la pendiente del terreno, sean superior al 10% seran de aplicacion las
normas contenidas en este articulo.

2. Como criterio general, 1a altura permitida se establece con.respecto a la rasante media del
lindero frontal con el viario principal que da acceso a la vivienda, tomandose siempre como
preferente el rodado al peatonal y en el caso de que la parcela tenga acceso solamente a
traves de peatonales, sera preferente el de menor cota.

3. La pendiente maxima para edificar queda establecida en el 30% y se deteminan [0S
siguientes parametros a aplicar en edificaciones en ladera, segln la pendiente descendente
0 ascendente respecto del vial:

GRAFICO 1.

~—" PENDIENTE M&X. 30 7%

Fondo edificable: Dieciséis metros (16) escalonados.

Retranqueo trasero maximo: Cuatro metros {4) no vivideros, prohibiendose totalmente su
cubricion.

Alturas: Cuatro metros y medio a cumbrera (4,5).

Los CUerpos escalonados tendran cubierta de tejas como se indica en el grafico.
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PENDIENTE M&X. 30 7

Fondo edificable: Diez metros (10) escalonados.

Retranqueo trasero maximo: Cuatro metros (4) no vivideros, -prohibiéndose totalmente su
cubnicion.

Alturas: Siete metros y medio a cumbrera (7,5).

La cubierta sera de tejas como se indica en el gréfico.

4. Los muros deberan ser tratados como fachada, expresandose su tratamiento en el proyecto
objeto de solicitud de licencia.

-

0. En los casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte
de planta que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que
corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior
a la que resultara de edificar en un ferreno horizontal.

6. En aquellos casos en los que, bien por las singulares caracteristicas naturales del terreno, o
bien por encontrarse las parcelas contiguas ya edificadas de forma sensiblemente diferente
a la que resultaria de estas normas, podran autorizarse por el Ayuntamiento, previa
propuesta por parte del interesado, otras soluciones distintas cuya resolucion responders a
criterios de interpretacidn basados en esta normativa.
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