4. En todo caso, tanto en las condiciones de la edificacion como en aquéllas otras que afeptenk‘a‘lx =
procedimiento de eventual aprobacion de esa edificacion se atendran a lo dispuesto en la LSCan.—. .

Articulo 4.3.4. Condiciones de la edificacion vinculadas a las actividades de

ocio, recreo y actividades culturales de servicio turistico (E)

Sélo podran realizarse éstas adecuandose a lo dispuesto en el articulo 67.4 LSCan, y, en cualquier
caso, respetando las siguientes clausulas:

e Parcela minima: 50.000 m?®.

o Separacion a linderos: 20 m.

o Edificabilidad: 0,05 m*/m?.

s Altura maxima: 2 plantas, 9 m.
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Articulo 4.4.1. Division del suelo ristico (E)

A los efectos de la diferente regulacion de las condiciones de uso, el suelo rastico se divide, de
acuerdo al articulo 55 LSCan, en las siguientes categorias:

e

Suelo ristico de proteccién natural, estd delimitado por aquél que es necesario preservar de
otras acciones que no sean las de estrictamente de proteccién debido a sus caracteristicas
naturales o ecoldgicas. Su delimitacidn figura en los planos de clasificacién juridica de suelo y de
categorizacion del suelo donde se le ha sefialado con el codigo SRPN.

Suelo rustico de proteccion costera, que esta integrado por la zona de litoral que posee
caracteristicas propias del suelo rdstico y que dispone de elementos naturales a las que hay que
dotar de especial proteccion. Su delimitacién figura en los planos de clasificacion juridica de
suelo y de categorizacion del suelo donde se ha sefalado con el cddigo SRPC.

Suelo rustico de proteccion agraria, que se aplica a aquellos terrenos o fincas que se caracterizan
por su valor agricola, asi como aquéllos de alto valor potencial. Su delimitacién figura en los
planos de clasificacién juridica de suelo y de categorizacion del suelo donde se ha sefalado con
el cédigo SRPA.

Suelo ristico de proteccion hidroldgica, constituido por aquellos suelos risticos que es necesario
preservar para evitar los procesos erosivos e incrementar y racionalizar el uso de los recursos
hidricos, tanto en el suelo como en el subsuelo. Su delimitacién figura en los planos de
clasificacion juridica de suelo y de categorizacién del suelo donde se le ha sefalado con el
cddigo SRPH.

Suelo rustico de proteccién de infraestructuras, integrado por el suelo necesario para el
establecimiento de zonas de proteccion y reserva que garanticen la funcionalidad de las
infraestructuras viarias, de telecomunicaciones, energéticas, hidrologicas, de abastecimiento,
saneamiento y andlogas. Su delimitacion figura en los planos de clasificacién juridica de suelo y
de categorizacion del suelo donde se ha sefialado con el cédigo SRPI.

Suelo rustico de proteccion territorial, integrado por el suelo necesario para la preservacién del
modelo territorial, sus peculiaridades esenciales y especificas y el valor del medio rural no
ocupado, asi como la salvaguarda del ecosistema insular y su capacidad de sustentacion del
desarrollo urbanistico. A los efectos de determinar su régimen especifico se ha dividido en dos
subcategorias, que son la de Suelo Rustico de Proteccidn Territorial 1, identificada en los planos
de clasificacion juridica de suelo y de categorizacién del suelo con el cédigo SRPT1 y la de Suelo
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Rustico de Proteccion Territorial 2, identificada en los planos de clasificacion juridica de",suelb y:
de categorizacion del suelo con el cédigo SRPT2. >

Articulo 4.4.2. Régimen especifico del suelo rustico de proteccion natural (E)

1.

4.
5.

Constituyen estos suelos aquellos que por su excepcional valor natural, (fauna o flora,
geomorfologia y otros recursos naturales) han de preservarse .integramente de la urbanizacion y
se delimitan en los planos de categorizacién del suelo.

. Su uso caracteristico es el de mantenimiento del medio natural, permitiéndose las actividades

agricolas seglin los modos de explotacién tradicional y en fincas ya adecuadas al uso que no
requieran modificaciones.

. Se admiten los usos de ocio, recreo y cultura al servicio de la poblacidn residente y turistica que

no impliquen construcciones o actuacién urbanizadora que alteren sus caracteristicas naturales,
teniendo en cuenta que no se pueden emplear animales, medios, accesorios o cualquier equipo
complementario y que se realicen individualmente o en pequefios grupos.

Sélo se permiten edificaciones vinculadas al mantenimiento del medio natural y apoyo al servicio
y disfrute de los mismos y siempre en edificaciones incluidas en los Catalogos correspondientes,
o aquéllas que establezca el oportuno Plan Especial de Proteccion y Gestion de estos espacios
naturales.

El aprovechamiento edificatorio privado de estos suelos sera nulo.
Se prohiben los usos restantes y. expresamente los usos extractivos y ganaderos.

Articulo 4.4.3. Régimen especifico del suelo rustico de proteccién costera (E)

1.

2.
3.

4.

No se permiten realizar edificaciones cualquiera que sea su destino, salvo las tramitadas en el
Plan Especial y en las concesiones que se produzcan.

El Plan Especial que se redacte concretara las instalaciones que se permitan en éste area.

Sélo se permiten los usos que sean propios del suelo del litoral, como las casetas de
salvamento, etc., y siempre que su carécter sea publico, sometiéndose el tramite especifico que
dictamine la legislacién sectorial aplicable y su autorizacion siempre se producira en el sentido
mas restrictivo, prohibiéndose cualquier uso privativo.

Se prohiben expresamente los usos extractivos y ganaderos.

Articulo 4.4.4. Régimen especifico del suelo rustico de proteccién hidrolégica

®

1 No se permitird ninglin tipo de edificacion y solamente se tolerardn las instalaciones y

construcciones propias de la proteccidn de las cuencas, evitar los procesos erosivos e
incrementar y racionalizar los recursos hidricos, tanto en el suelo como en el subsuelo y
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solamente se podran autorizar actividades que correspondan con al naturaleza de estos suelos.”
Todas estas instalaciones, construcciones o actividades deberan recibir especial ‘autorizacion -~
administrativa del Consejo Insular de Aguas de Tenerife, a la que sera previa el informe favorable :
del Ayuntamiento, debiéndose ajustar, en todo caso, a lo dispuesto en las determinaciones del ™ -
Plan Hidrolégico Insular. S
Se prohiben expresamente los usos extractivos y ganaderos.

Articulo 4.4.5. Régimen especifico del suelo rustico de proteccion de

infraestructuras (E)

1.- Esta categoria de suelo estd constituida por las fajas marginales de las vias de transito,

canalizaciones o lineas de transporte de energia, etc., creadas no solo para defender su normal
funcionamiento, sino en prevision de futuras ampliaciones de trazado o de perfil transversal.

2. En las carreteras deberan considerarse las distancias de protecciones establecidas en la Ley 9/1991,

3.

de 8 de Mayo, de Carreteras de Canarias.

La red viaria interior propia de urbanizaciones debera tener los enlaces con las vias publicas
existentes o propuestas a una distancia que mantengan entre dos enlaces consecutivos a una
misma carretera o camino publico una separacién minima de:

En carreteras insulares 500 metros.
En carreteras interurbanas 300 metros.
En carreteras locales 150 metros.
En caminos vecinales: 80 metros.

En otras instalaciones se respetaran las servidumbres de cualquier otro tipo de instalaciones,
tales como servidumbres radioeléctricas, de estaciones emisoras o receptoras y las servidumbres
aeronduticas, de acuerdo a la legislacion sectorial que les sea de aplicacion.

Se prohiben expresamente los usos extractivos y ganaderos.

Articulo 4.4.6. Régimen especifico del suelo rustico de proteccién territorial (E)

1.
2.

3.

Se establece como uso principal el agricola.

Son usos compatibles:

a) Para la subcategoria de Proteccién Territorial 1, los usos ligados a las actividades propias de la
conservacion de los suelos; los usos industriales tanto de produccion como de almacenamiento y
siempre que estén vinculados directamente a las actividades agrarias. Se admiten los usos
ganaderos.

b) Para la subcategoria de Proteccion Territorial 2, los usos ligados a las actividades propias de la
conservacion de los suelos. Se admiten los usos ganaderos.

Son usos incompatibles cualquiera que pueda suponer una disminucién merma o menoscabo de la

potencialidad agricola del suelo y en concreto el frénsito con vehiculos de motor fuera de los viarios
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de circulacion rodada; los dotacionales, excepto los existentes; los industriales en Ia‘subcatego'rfa de

Proteccién Territorial 2, y los industriales, excepto los vinculados directamente a las explotaciones
agrarias en la subcategoria de Proteccién Territorial 1; los terciarios y grandes. superficies; los:

turisticos y los residenciales, excepto los compatibles enunciados en el apartado anterior. Se
prohiben expresamente los usos extractivos.

Los usos ganaderos quedan sometidos a la siguiente regulacion:

a) La edificabilidad unitaria sera inferior a dos décimas (0,2)de m2t/m2s de la finca vinculada a la
actividad ganadera.

b) El retranqueo de las edificaciones e instalaciones de la explotacion no serd menor de diez (10)
metros al viario de acceso y de cinco (5) metros a los linderos de la finca. Estos espacios serén de
facil limpieza, desinfeccidn, y, en general, mantenimiento en las adecuadas condiciones de
salubridad, seguridad y ornato

¢) La parcelasobre la que se instalen estos usos deberé poseer los siguientes servicios:

o  Dar frente a una via de titularidad publica apta para el trafico rodado.

o  Abastecimiento de agua y de energia eléctrica en cuantia adecuada a la instalacion.

o Instalacion de almacenamiento de agua, con capacidad suficiente para cinco (5) dias en
caso de interrupcion del abastecimiento.

e Sistemas adecuados de depuracion de vertidos y eliminacion de residuos, acordes con la
dimension y naturaleza de la actividad o con capacidad para integrarse en los sistemas que
se prevean a nivel insular.

o Estercolero, o depdsito de excrementos, con suficiente estanqueidad y capacidad de
almacenamiento calculada en funcién de las posibilidades de reutilizacion agricola de los
mismos, extremos que deberan justificarse expresamente; alternativamente se admitira otro
sistema de utilizacion y reciclaje de excrementos, siempre que esté aprobado en la normativa
vigente.

Solamente se permiten las edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos principales y
compatibles enunciados y las de mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructurales, con
la condicién de ser provisionales y ser realizadas con materiales facilmente desmontables.

Para poder realizar cualquier tipo de construccion habra de afectarse a la misma, una parcela de
5.000 m?s. como minimo en el Registro de la Propiedad y se estara a lo dispuesto en el presente
Plan General.

La distancia méxima a los linderos y caminos publicos seréd de 10 m, excepto para los usos
ganaderos que se regulan en el apartado 4 anterior.
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Articulo 4.4.7. Régimen especifico del suelo rustico de proteccién agrari‘a (E):,'ﬁ ;’

1.

4.

Se permite el uso agrario, y como uso compatible el ganadero permitiéndose los USo’squ

defensa o regeneracion del medio natural y todos aquéllos ligados a la proteccién agricola,
quedando prohibidos los restantes.

El uso ganadero queda sometido a las mismas regulaciones que las definidas para ese uso
en el articulo 4.4.6.4.

Se permiten las edificaciones e instalaciones vinculadas a las explotaciones agricolas, incluso
viveros comerciales e invernaderos, granjas escuela, almacenamiento de productos agricolas,
vivienda.

Se prohiben expresamente los usos extractivos.
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Articulo 5.0.1. Definicién y delimitacion (E)

1.- Constituyen el suelo urbanizable aquellas areas del territorio que el Plan General destina a ser
soporte del crecimiento urbano previsible.

2.- En funcién de las previsiones de incorporacion al proceso de desarrolio urbano establecidas en
el Plan General, el suelo urbanizable se adscribe a la categoria de suelo urbanizable sectorizado
ordenado y suelo urbanizable sectorizado no ordenado.

3.- Forman el suelo urbanizable sectorizado aquellos terrenos delimitados en el plano de

Categorizacién del Suelo, donde se sefalan con el cddigo SUBLESO (suelo urbanizable
sectorizado ordenado) y SUBLESNO (suelo urbanizable sectorizado no ordenado).

CAPITULO PRIMERO. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Articulo 5.1.1. Definicidn y delimitacién (E)

1.- Constituyen el suelo urbanizable sectorizado aquellos terrenos del suelo urbanizable cuya
divisién en sectores se establece desde el propio Plan General y en consecuencia deben ser
urbanizados en los términos y plazos establecidos en el mismo.

2- En el suelo urbanizable sectorizado se incluyen los nuevos asentamientos de poblacién y
actividades productivas en los términos de la division del territorio propios para su gestién,
vinculéndolos al establecimiento de aquellos sistemas generales o elementos de los mismos, que
son necesarios para el desarrollo de las previsiones del Plan General en esta categoria de suelo.

3.- Las previsiones del Plan General sobre el suelo urbanizable sectorizado, se establecen en el marco
temporal definido en el Programa, al cual se deben referir las actuaciones que se ejecuten en los
mismos.

4.- La delimitacion del suelo urbanizable sectorizado aparece en los planos de Categorizacién del
Suelo, en los que se indica la identificacion del Sector correspondiente con el codigo SUBLES.
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Articulo 5.1.2. Division del suelo urbanizable sectorizado (E)

1.- Los terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado se dividen, en funcién de las
determinaciones que contengan por la ordenacion de los mismos, y de acuerdo al articulo 53 L:SCan,
en Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado y en Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

2. Forman el Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado aquellos terrenos delimitados en el plano de
Categorizacion del Suelo, donde se sefalan con el codigo SUBLESO.

3. Forman el Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado aquellos terrenos delimitados en el plano de
Categorizacion del Suelo, donde se sefalan con el codigo SUBLESNO.

4.- Los sectores en que se divide el Suelo Urbanizable Sectorizado en el presente Plan General, de
acuerdo a su division en Ordenados y No Ordenados, segin el articulo 53 LSCan, se adscriben a
cada una de las categorias descritas segin dispongan o no de la Ordenacién pormenorizada que
legitima la actividad de la ejecucién de los usos, y son los siguientes:
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Suelo  Urbanizable
Sectorizado
Ordenado

Sector SO1 Hoya Grande llI Suelo  Urbanizable | Sector SN1 Adeje Casco |
Sector SO2 Hoya Grande SAU 2 g?g;?gzdag © No Sector SN2 Adeje Casco |l
Sector SO3 Rocabella Sector SN3 Los Menores
Sector SO4 SAU 1.8 Sector SN4 Tijoco Bajo
Sector SO5 SAU 3.2 Sector SN5 La Concepcidn
Sector SO6 Puertito de Adeje Sector SN6 Taucho
Sector SO7 La Caleta Sector SN7 Tijoco Alto
Sector SO8 Hoya Grande

Sector SO9 Barranco de las Torres

Sector SO10 Barranco de EL Ingles

Sector SO11 La Enramada

Sector SO12 La Herradura

Sector SO13 Sector 8

Sector SO14 Sector 0

Sector SO15 Campo de Golf Las Américas

Sector SO16 Sector 4

Sector SO17 El Madrofal de Fahabé

Sector SO18 Los Olivos

Sector SO19 Armefime

Sector SO20 Chabt

Sector SO21 Costa Esmeralda

Sector SO22 El Galeén

Sector SO23 Entorno de El Galedn

Sector SO24 Mencey Bentor

Sector SO25 LA Milagrosa
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Articulo 5.1.3.Desarrollo del suelo urbanizable sectorizado ordenado (E)” f

1. El suelo urbanizable sectorizado ordenado se desarrollara mediante la ejecucion de-las
definiciones y determinaciones que figuran en el contenido del presente Plan General para sus
ambitos de actuacion.

2. Las determinaciones para las parcelas que resultan de la ordenacién de los sectores ordenados
quedan recogidas en las presentes Normas Urbanisticas.

3. En todo el &mbito de esta categoria de suelo se prohiben expresamente los usos extractivos.

4.  La concrecién del aprovechamiento urbanistico que cada uno de los sectores para el suelo
urbanizable sectorizado ordenado, por venir generado del mantenimiento de forma transitoria de
los planes vigentes en el municipio, de acuerdo a lo descrito en el articulo anterior, apartado 4,
se respeta en su integridad, para no alterar el contenido del derecho de propiedad, de acuerdo a
lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Segunda LSCan.

5. Los parametros reguladores de la edificacion de estos suelos son los regulados en estas Normas
Urbanisticas, siendo vélidos para todo lo no especificado en este cuerpo normativo, los definidos en
las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién.

6. En el desarrollo de los suelos urbanizables sectorizados ordenados se debera introducir una
reserva de almacenamiento de agua de un metro ctbico por residente(1 m* habitante), ce acuerdo
a las determinaciones del Plan Hidrologico Insular de Tenerife.

Articulo 5.1.4.Desarrollo del suelo urbanizable sectorizado no ordenado (E)

1. El suelo urbanizable sectorizado no ordenado se desarrollard mediante los Planes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en el presente Plan General.

2.- Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el articulo 2.2.5 de estas Normas y
al contenido del presente Titulo.

3.- Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector de suelo urbanizable integrando en todo
caso a los elementos de sistemas generales interiores al mismo. También integraran los elementos
de sistemas generales exteriores al sector, en el caso que proceda.

4.- Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en las fichas correspondientes a cada uno de ellos.

5.- Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendrén a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales
de Edificacion y Urbanizacion y a las condiciones y recomendaciones que se establecen en este
Titulo.

6.- En todo el ambito de esta categoria de suelo se prohiben expresamente los usos extractivos.

7. En el desarrollo de los suelos urbanizables sectorizados no ordenados se deberd introducir una
reserva de almacenamiento de agua de un metro clibico por residente(1 m® habitante), ce acuerdo a
las determinaciones del Plan Hidroldgico Insular de Tenerife.
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Articulo 5.1.5. Régimen urbanistico de la propiedad (E)

1.-

2.-

©
g

A
:

Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable sectoriZadQ,se

ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en
la LSCan, y en las presentes Normas.

Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable sectorizado podrén ejercer las
facultades relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de la
propiedad que les corresponde, todo ello sin perjuicio del debido cumplimiento de ios deberes y
obligaciones que, tanto la Ley como el presente Plan General, establecen para su cumplimiento,
previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades.

Los propietarios de suelo urbanizable tendran derecho al noventa por ciento (90%) del
aprovechamiento urbanistico medio que asigna el Plan General a su sector, conforme a lo
establecido en el articulo 71.2 LSCan, si bien tal derecho queda condicionado, con todas sus
consecuencias, al efectivo cumplimiento dentro de los plazos establecidos en el programa, de las
obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

Los propietarios de suelo urbanizable destinado a sistemas generales que se obtengan por
expropiacion, tendran derecho al noventa por ciento (80%) del aprovechamiento urbanistico medio
que asigna el Plan General al sector al que se adscriban o incluyan.

Articulo 5.1.6. Aprovechamiento urbanistico medio (E)

1.-

2.-

3.-

El Plan General de acuerdo con el articulo 60 LSCan, sefiala el aprovechamiento urbanistico medio
del suelo urbanizable sectorizado con caracter diferenciado para cada uno de los sectores en que
prevé su desarrollo.

Tales aprovechamiento se convertirén, a través del procedimiento establecido en el presente Plan
General, en las diferentes edificabilidades que se puedan realizar en cada sector, distribuyéndose
segun corresponde a los diferentes propietarios de suelo.

El presente Plan General establece para los suelos urbanizables sectorizados los aprovechamientos
urbanisticos medios que se concretan en estas Normas y que en ellas se cuantifican.

Articulo 5.1.7. Obligaciones y cargas de los propietarios (E)
Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente el Ayuntamiento o, en su caso, al érgano urbanistico
actuante:

1. La superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de
recreo y expansion plblicas, dotaciones culturales y docentes y los terrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios plblicos previstos.

2. En los sectores en los que el Plan General haya incluido o adscrito sistemas generales a su
gestion, el suelo necesario para la ejecucion de los mismos.
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3. Las parcelas completamente urbanizadas que sean soporte capaz para la materializag':iéh délidiez'“
por ciento (10%) del aprovechamiento del sector. De acuerdo al articulo 71.3 LSCan, esta cesién

podra sustituirse por el abono en dinero al Ayuntamiento o Administracion Actuante de una’

cantidad que sea superior al valor de mercado de dicho aprovechamiento.

b). Proceder a la distribucién equitativa de beneficios y cargas derivados del planeamlento, con

anterioridad a la ejecucion del mismo, para lo cual se deberan realizar y aprobar los proyectos
correspondientes o ejecutar los mecanismos para realizar esa equidistribucion, de acuerdo a lo
previsto en la LSCan.

Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la licencia

municipal, con carécter previo a cualquier transformacion o uso del suelo.

. Costear la urbanizacién en los términos sefalados por los articulos 58 a 61 del R.G.. Asimismo
deberan costear, y en su caso ejecutar la parte que proceda de las obras precisas para
asegurar las conexiones y la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones,
conforme lo estipula el articulo 71.3 LSCan.

e). Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada cuando asi se

imponga por el Plan de Ordenacion o sea exigido expresamente por disposiciones legales y
hasta su recepcién provisional por el Ayuntamiento.

<>

f). Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan o, en su defecto, en los plazos fijados

en las presentes Normas y la LSCan.

g). Mantener los terrenos y plantaciones existentes en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato y decoro publico, asi como preservar su uso publico cuando las determinaciones del
Plan asi lo estableciesen.

h). Usar la edificacién en los términos establecidos en el Plan o en su defecto en lo regulado por
las presentes Normas o legislacion especifica o sectorial que le sea de aplicacion.

i). Conservar y rehabilitar las edificaciones, construcciones o instalaciones con el fin de que se
cumplan en cualquier momento las condiciones requeridas para la autorizacion de las
mismas.

Articulo 5.1.8. Actuaciones en suelo urbanizable sectorizado no ordenado

previas al desarrollo de los sectores (E)

1.- Las facultades de edificacion contempladas para los sectores de suelo urbanizable sectorizado no

ordenado no podran ser ejercitadas hasta tanto no sean aprobados los Planes Parciales
correspondientes a cada sector, se hayan cumplimentado los tramites del sistema de ejecucion
correspondiente y se ejecuten las obras de urbanizacion previstas en los mismos, salvo lo dispuesto
en el articulo siguiente, previa la formalizacion de las cesiones obligatorias del planeamiento.

2.- En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el nlimero anterior, en el suelo urbanizable

sectorizado no ordenado no se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las
correspondientes a la infraestructura general del territorio o a los intereses generales del desarrolio
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urbano. Iguaimente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucién del planeamiento, podran
autorizarse las construcciones provisionales a que se refiere el articulo 61 LSCan con Ias garantlas
que el mismo prevé en orden a su demolicion.

No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo urbanizable sectonzado no
ordenado sin la previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente al sector donde. se
encuentran los terrenos.

Articulo 5.1.9. Requisitos para poder edificar (E)
1.- En el suelo urbanizable sectorizado no ordenado, si se hubieran tramitado y aprobado el Plan

@
,

Parcial y el Proyecto de Urbanizacioén correspondientes, constituida la Junta de Compensacién en
los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra solicitarse la licencia de edificacion con
anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto de
reparcelacién o de compensacion, si uno u otro fuese necesario para la distribucién de
beneficios y cargas del Plan.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la
construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal
condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo
o parte del edificio.

¢) Que se preste fianza en la cuantia del setenta y cinco por ciento (75%) de la valoracion de las
obras de urbanizacién en la parte que corresponda para garantizar su ejecucion.

No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la

urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los

suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion implicaré la caducidad de

las licencias concedidas sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin

perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los dafos y perjuicios que se les
hubieren irrogado. Asimismo, implicard, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere
prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Articulo 5.1.10. Ejecucién del planeamiento (E)

1.-

2.

Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del suelo urbanizable sectorizado
no ordenado contendran su divisién en unidades de actuacién y sefialarén el sistema de ejecucion
correspondiente a cada uno de ellas, de conformidad, en su caso, con las previsiones del Plan
General.

No podran delimitarse, dentro de un mismo sector, unidades de actuacion en las que la diferencia
entre el aprovechamiento lucrativo total cada unidad de actuacion y el resultante de la aplicacion del
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aprovechamiento urbanistico medio sobre su superficie sea superior al quince por cienfo; ¢ 5%) de

este Ultimo, de acuerdo a lo definido en el articulo 36 RG. ;

Articulo 5.1.11. Régimen especial para los terrenos incluidos en las zonas de

servidumbre de proteccion y de influencia de la Ley de Costas (E)

Los terrenos comprendidos dentro de las zonas de servidumbre de proteccién definida en los planos
de ordenacién estaran sujetos a las limitaciones que se dispone en los articulos 24 y 25 de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas y para las actividades lo que se refiere el articulo tnico del R.D.
1112/92 de 28 de septiembre de 1.992 en lo que se refiere a los Articulos 48, 49 y 50 del Reglamento
de Costas.

Asimismo sera de aplicacion lo dispuesto en la zona de servidumbre de trénsito y de acceso al mar
lo dispuesto en los articulos 27 y 28 de la citada Ley.

En la ordenacién urbanistica de estos suelos se tendré en cuenta lo dispuesto en el articulo 30.1 de
la Ley de Costas en la zona determinada en este articulo.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y
25 de la citada Ley de Costas.

Las obras, instalaciones y edificaciones existentes, tanto en el dominio publico como en la zona de
servidumbre de proteccion, estarén a lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta de la citada
Ley de Costas.

Se debera tener expresamente en cuenta lo dispuesto en los articulos 27, 28, 44.5 y 44.6 de la citada
Ley de Costas en relacién con la servidumbre de transito, la servidumbre de acceso al mar, la
localizacion de paseos maritimos, preferentemente peatonales, fuera de la ribera del mar y la
instalacion, fuera de los primeros veinte (20) metros de la zona de servidumbre de proteccion, de
tratamientos de aguas residuales y colectores paralelos a la costa.

Articulo 5.1.12. Régimen especial para los suelos urbanizables que sean
atravesados por cauces hidraulicos (E)

a) La Ordenacion Pormenorizada garantizard la funcién de Drenaje Territorial de los suelos
susceptibles de soportar avenidas, considerando — con caracter indicativo ~ como minimo una
anchura de cauce de cinco (5) metros a ambos lados del eje del mismo, siendo en todo caso el
Consejo Insular de Aguas de Tenerife quien determinara las dimensiones definitivas al intervenir en
los Planes de desarrollo del Plan General, o bien cuando proceda el establecimienio de Deslindes.
Asimismo dicha Ordenacién Pormenorizada garantizara la servidumbre de acceso al cauce mediante
dos franjas de cinco (5) metros a ambos lados del mismo.

b) Se prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacién o movimiento de
tierras, que pueda provocar la modificacién fisica de dichos cauces o impedir el acceso a los
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mismos. Se admiten tan solo aquellas obras de interés plblico que tengan autorizacién previa:

del Consejo Insular de Aguas de Tenerife. Asimismo, las obras en las margenes requeriran la previa
autorizacién administrativa del Consejo Insular de Aguas de Tenerife, y se ajustaran “a- las
determinaciones del Plan Hidroldgico Insular.

c) Los terrenos de la trama urbanizable coincidentes con dichos cauces hidraulicos se destinaran a
Espacios Libres que deberan cumplir las condiciones explicitadas en los apartados precedentes
a)yb).

d) En los Sectores o Unidades de Actuacién que dentro de su ambito contengan un cauce
hidraulico, y que para la culminacion de las funciones urbanisticas se deba realizar el Proyecto de
Urbanizacion, se debera obtener, para la aprobacién del citado Proyecto de Urbanizacion, un
Informe vinculante y favorable del Consejo Insular de Aguas para el citado Proyecto de
Urbanizacién. En ese Proyecto de Urbanizacion se podra proponer la calificacion de espacio libre
a los terrenos que sean propicios para la resolucion favorable del citado Informe.

e) En aquellos suelos que sean atravesados por un cauce hidraulico y que dispongan de Proyecto
de Urbanizacién aprobado, serd necesario para la recepcion por el Ayuntamiento de la
Urbanizacién o para la emisién de la oportuna licencia municipal de obras de los solares
resultantes, que por parte de la propiedad de los suelos o de la Junta de Compensacion, o
cualquier otro organismo gestor similar, se obtenga informe vinculante y favorable del Consejo
Insular de Aguas del reajuste del Proyecto de Urbanizacion que afecta al cauce y que proponga
la solucién adecuada del citado cauce.

bov81

8007 P 21quiandas ap 7 SayTeww ‘g /] "WAU JLIAUAT, 3 Z0X)) BIULS AP LIOUIAOI] B[ 3P [PII() UIR[Og]




Articulo 5.2.1. Definicién (P)

Son las condiciones particulares de los sectores de suelo urbanizable sectorizado no ordenado a las
que, junto con las generales que se establecen en las presentes Normas Urbanisticas que le sean de
aplicacion y en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion, deben sujetarse los Planes
Parciales que desarrollen el contenido del presente Plan General.

Articulo 5.2.2. Aplicacion (P)

Las condiciones particulares de las zonas son de aplicacion a cada uno de los Sectores para los que se
concretan.

Articulo 5.2.3. Criterios de delimitacién (P)

1. La delimitacion de sectores esté definida en el Plano de Categorizacion del Suelo.
2. Su enumeracion es la siguiente:

Sector SN1 Adeje Casco |
Sector SN2 Adeje Casco i
Sector SN3 Los Menores
Sector SN4 Tijoco Bajo
Sector SN5 La Concepcidn
Sector SN6 Taucho

Sector SN7 Tijoco Alto

3. Los sectores delimitados podran ajustar sus limites, en una cuantia no mayor del cinco por
ciento (5 %), siempre que con ello no se reduzcan las superficies de los elementos
estructurales interiores y debiéndose tener en cuenta las reservas del articulo 36 LSCan, con
respecto a la superficie, densidades y aprovechamientos que se generen como
consecuencia de la superficie real de los sectores.
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Articulo 5.2.4. Condiciones particulares a los sectores no ordenados (P) o

Las determinaciones particulares para cada uno de los sectores que corresponden al suelo
urbanizable sectorizado no ordenado, se concretan en los cuadros de las paginas siguientes y se
deberan tener en cuenta para la redaccién de los correspondientes planeamientos de desarrollo, de
acuerdo a lo establecido por las presentes Normas Urbanisticas y por las Ordenanzas Municipales
de Edificacion y Urbanizacion.
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DATOS DE IDENTIFICACION

SECTOR SNt Adeje Casco |

DATOS DE IDENTIFICACION

DATOS URBANISTICOS

SECTOR SN2 Adeje Casco Il

CLASE DE SUELO Urbanizable

DATOS URBANISTICOS

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

CLASE DE SUELO Urbanizable

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

DATOS DE ORDENACION

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

SUPERFICIE:

89.27 mds

DATOS DE ORDENACION

INDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m?t/m?s

SUPERFICIE:

33.56 m?s

INDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m2t/m?s

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 44.635 m’t
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 68.912 UA
PARCELA MINIMA 100 m’s
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 3 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial

NUMERO MAXIMO DE HABITANTES

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 16.780 m?t
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 24.870 UA
VPARCELA’MiNIMA - ' B ;do m?é N
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 3 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial

SISTEMA DE EJECUCION

Cooperacion

NUMERO MAXIMO DE HABITANTES

SISTEMA DE EJECUCION

Cooperacién
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DATOS DE IDENTIFICACION

SECTOR SN3. Los Menores

DATOS DE IDENTIFICACION

SECTOR SN4 Tijoco Bajo

DATOS URBANISTICOS

DATOS URBANISTICOS

CLASE DE SUELO Urbanizable

CLASE DE SUELO Urbanizable

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

DATOS DE ORDENACION

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

DATOS DE ORDENACION

SUPERFICIE:

25233 m’s

INDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m?t/m?s

SUPERFICIE: 66.155 m?s
{NDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR 0,50 m/m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 33.078 m?t
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 49.499 UA
PARCELA MINIMA 100 ms
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial
NUMERO MAXIMO DE HABITANTES

' SISTEMA DE EJE‘CL‘J(‘)!‘OI\V!’ - Prava&o

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 12.617 m?t
APROVECHAMIENTO DEL SE’CTOR’ 16.276 UA
PARCELA MiNIMA 100 m’s
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial
NUMERO MAXIMO DE HABITANTES
SISTEMA DE EJECUCION Privado
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DATOS DE IDENTIFICACION

DATOS DE IDENTIFICACION

SECTOR SN5 La Concepcidn

DATOS URBANISTICOS

SECTOR SN6. Taucho

DATOS URBANISTICOS

CLASE DE SUELO Urbanizable

CLASE DE SUELO Urbanizable

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial

DATOS DE ORDENACION

SUPERFICIE:

120.069 m%s

DATOS DE ORDENACION

iNDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m?t/m®s

SUPERFICIE:

250.953 m’s

{NDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m#/més

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 60.035 m®t
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 65.905 UA
PARCELA MINIMA 100 mPs
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 7 : ’2VPLAN’TALS
USO GLOBAL Residencial
NUMERO MAXIMO DE HABITANTES -
SISTEMA DE EJECUCION Privado

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 125.477 m?
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 125.790 UA
PARCELA MINIMA 100 m?s
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial
NUMERO MAXIMO DE HABITANTES
SISTEMA DE EJECUCION Privado
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DATOS DE IDENTIFICACION

SECTOR

SN7. Tijoco Alto

DATOS URBANISTICOS

CLASE DE SUELO

Urbanizable

CATEGORIA DE SUELO:

Sectorizado No Ordenado

FIGURA DE PLANEAMIENTO

Plan Parcial

DATOS DE ORDENACION

SUPERFICIE:

63.952 m?s

{NDICE DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

0,50 m?t/m3s

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 31.976 m?
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 31.936 UA
PARCELA MINIMA 100 m’s
OCUPACION MAXIMA 60 %
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS
USO GLOBAL Residencial
NUMERO MAXIMO DE HABITANTES -

SISTEMA DE EJECUCION Privado
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Articulo 5.2.5. Condiciones de aprovechamiento (P)

1.

2.

Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no ordenado tienen las determmac;ones que se
sefialan en las fichas dela articulo 5.2.2.

Los datos de caracter vinculante serén, en cada sector y area, el indice de edificabilidad (met/m s)
y el nlimero ce camas maximo, quedando el resto como indicativos.

. Para el computo de la edificabilidad total de los nuevos sectores se atenderén los siguientes

criterios:

o El suelo correspondiente a los barrancos naturales existentes y a los terrenos de proteccién
del frente litoral, que se grafican en los planos de clasificacién y categorizacion de suelo y
que excedan del 25 por 100 de la superficie total del sector no podra computarse a los
efectos de aplicacion del indice de edificabilidad.

e No computaran en ninglin caso los terrenos comprendidos en el érea maritimo terrestre.

La unidad de vivienda debe entenderse como equivalente a un pardmetro de densidad de

poblacién y de edificabilidad bruta. Referido a densidad de poblacion, la unidad de vivienda
equivale a cuatro habitantes y referido a edificabilidad bruta, la unidad de vivienda equivale a 130
m?t, de los que 100 se deberan destinar a uso residencial y 30 a usos complementarios.

La edificabilidad de los Planes se establecerd a través del pardmetro de techo maximo
edificatorio del conjunto del Plan. La medicidn de altura tendra carécter auxiliar y como limite se
interpretaré aquél que en todo caso no produzca una edificabilidad superior al techo edificatorio
asignado al Plan.

Articulo 5.2.6. Condiciones generales para el planeamiento parcial (P)
A. Condiciones de interpretacion de determinaciones basicas.

1. Los sectores y areas desarrollaran la ordenacion con arreglo a las determinaciones que se
reflejan en los planos de clasificacién, categorizacion y estructura general de suelo y en las
fichas de condiciones particulares, ateniéndose a los siguientes criterios de interpretacion ya
aquellos otros que les sean de aplicacion de los que se enumeran en estas Normas.

2. Se consideran vinculantes a los efectos de redaccion o modificacion de los Planes Parciales.
las determinaciones de ordenacion relativas a los elementos definidores de la estructura
bésica del territorio y la ordenacion (Red de Comunicaciones, barrancos y Area de Proteccion
de Costa) y la posicidn, rango y conformacion de los equipamientos que se sefialan como
tales en los planos de ordenacion.

- Respecto a la red viaria estructural, la alteracién sustancial de sus trazas exigird la
tramitacién de modificacion del Plan General, previa demostracion de la mayor adaptacion
al medio fisico en desmontes y terraplenes y sin que ello suponga reduccién en la
capacidad de la via.
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El 4rea de Proteccion costera sera asimismo vinculante en cuanto a su delimitacion con
las zonas edificables colindantes, pudiendo no obstante los Planes Parciales ajustar
justificadamente los limites de modo que se produzca un mejor acoplamiento de las
parcelas, bancales o explanaciones de la edificacion a la morfologia costera. i

Las areas delimitadas como barrancos podran ser objeto de ajuste en sus limites a los
efectos de dotar a la ordenacién de las zonas colindantes de una mayor flexibilidad,
siempre que ello no implique una reduccion mayor del 5 por 100 de la superficie calificada
como tal.

B. Ordenacion de la irama y los usos.
1. Sobre la ocupacién del suelo y la trama urbana.
a. Las ordenaciones tenderan, en general. a propugnar soluciones en las que prime una

maxima adaptacion de los trazados y edificaciones a las caracteristicas morfoldgicas del
territorio, lo que implica la adopcioén de modelos de ocupacion extensiva o semiextensiva
del suelo y predominancia de la edificacion de baja altura.

No obstante, en éareas extensas de fuerte pendiente y exposicién a vistas, habran de
adoptarse cautelas en cuanto a la aplicacion de dicho modelo para evitar la imagen de
cubricion de laderas. En éstas alternaréan los desarrollos edificados de fuerte ocupacion de
suelo con espacios abiertos destinados a la plantacion arbérea sobre terreno natural o
terrazas.

Se propiciara la formacién de un cierto tejido urbano que sin necesidad de alcanzar el
grado de cohesion de los nicleos urbanos tradicionales de lugar a la creacion de una
trama o malla de calles rodadas, compatibles y peatonales. plazas y jardines en la que
coexistan diversas tipologias, evitando modelos extremos de zonificacion.

Se evitard la creacién de barreras interiores en gran extension (edificaciones o
establecimientos privados), especialmente en primera linea de costa, habiendo de jugar
en ello la trama viaria publica (peatonal y rodada) un papel esencial.

2. Sobre los usos.
Se adoptara en la distribucion y regulacion de los usos no residenciales mayor rigidez en la
zonificacion para permitir la creacion de areas ludicas de animacion y recreo con elevados
indices de concentracién de actividad. sin que ello ponga en peligro la necesaria tranquilidad
de las areas turistico-residenciales que asf lo demanden.. En todo el &mbito de esta categoria
de suelo se prohiben expresamente los usos extractivos.

3. Sobre los sistemas ordenacion.
a) En los centros residenciales, de actividad y en determinados ejes o enclaves se ordenaran

las edificaciones. dando prioridad a la formacién de calles y plazas a través de sistemas
de alineacién a vial.

b) En las é4reas turisticas se dara preferencia a la adopcioén de modelos de edificacion abierta

escalonada en “ciudad jardin", aunque con la obligatoriedad de plegarse a la morfologia
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del territorio y de no formar barreras visuales desde y hacia el mar los elementos naturales
gue se preservan. iy .
C. Adopcion de tipologias en funcién de la configuracion topogréafica y la visualizacion de los
terrenos -
1. Criterio general y situaciones

a. La eleccién y disposicion de los trazados y tipologias edificatorias se llevarda a cabo de
acuerdo con las caracteristicas de los terrenos en orden al mayor respeto de su
configuracidn fisica de origen y, especialmente en funcion de su mayor o menor pendiente
y capacidad, receptora y emisora de vistas.

b. Los criterios recomendados para la ordenacién de los terrenos son los que, obedeciendo a
la combinacién de su pendiente media (0-15%) y de su posicion respecto a la costa (en
contacto con ellas o de interior), se recogen en las situaciones siguientes, dando lugar a la
zonificacién que se reflejaré en los planos de calificacién de suelo:

o Plataforma interior.

o Plataforma costera.

e En pendiente costera.

e En pendiente interior.
2. Plataforma interior.

- Desarrollos lineales no superiores a 75 m. en unifamiliar aislada y de 50 m en edificacion
cerrada o blogues.

- Seran predominantes los tipos en edificacion cerrada, unifamiliar aislada y en hilera.

- Distancia maxima desde el acceso al bloque o vivienda unifamiliar hasta la via rodada 50 m.

- Se garantizaran comunicaciones rodadas o peatonales al menos cada 200 m.

- Altura méxima 3 plantas y semisétano (10,5 m) para los sectores SN1. Adeje Casco I, SN2
Adeje Casco Il. La altura maxima sera de 2 plantas (7,50 m) para los sectores SN3. Los
Menores, SN4 Tijoco Bajo, SN5 LA Concepcidn, SN6. Taucho y SN7. Tijoco Alto. La parcela
minima sera de 100 ms y la ocupacion maxima sera del 60% para los sectores anteriores.

- En caso de la disposicion de bloques a lo largo de una cornisa, la edificacion potenciaré el

caracter de remate de ésta, alin con desarrollos discontinuos.
3. Plataforma costera.

- Desarrollos lineales no superiores a 50 m.

- En construccion de 1 planta (corredores, pérgolas, etc.), se permitiran desarrolios de hasta
100 m.

- Los edificios que se desarrolien en paralelo a la linea de costa habilitaran sus plantas bajas
con porches cubiertos para facilitar visién al mar.

- Aperturas peatonales o rodadas piblicas cada 200 m. como maximo.

- Distancia maxima desde el acceso al bloque hasta la via rodada 50 m.

- Altura méaxima 3 plantas (10,5 m.).

- Su posicién debe garantizar la permeabilidad visual sobre la costa.
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- La distancia minima entre bloques serd mayor que la altura desde el terreno al punto més

alto del edificio. o

- Se contemplan bloques y unifamiliares en hilera como tipos dominantes. RN
4. Pendiente costera.

- Distancia minima del acceso al bloque hasta la via rodada 50 m.

- Se contemplan unifamiliar en hilera y bloque, recomendable escalonadas. Se permiten
apartamentos y bungaloes sujetos a la misma recomendacion.

- Desarrollos méaximos en hilera 50 m.

- Bloque de desarrollo lineal no superior a 35 m.

- Fondo méximo edificable 15 m.

- Recomendable en disposiciones paralelas a las curvas de nivel edificio.

- Altura maxima 3 plantas (10,5 m.).

- Su posicidon no creard barreras frente a costa.

5. Pendiente = 15% (interior).

- Se contemplan la vivienda unifamiliar en hilera y la edificacion cerrada.

- En disposiciones paralelas a las curvas, la separacién entre bloques sera mayor que la altura
desde el terreno al punto méas alto del edificio y se dispondran aperturas visuales en la
direccién de las lineas de méaxima pendiente.

- Las disposiciones perpendiculares a las curvas de nivel tendrén una separacion minima
entre edificaciones de 1,5 veces la altura desde el terreno al punto mas alto del edificio y la
longitud de las edificaciones no sera mayor de 75 m.

- Altura méxima 3 plantas y semis6tano (10,5 m) para los sectores SN1. Adeje Casco |, SN2
Adeje Casco . La altura méaxima seré de 2 plantas (7,50 m) para los sectores SN3. Los
Menores, SN4 Tijoco Bajo, SN5 LA Concepcidn, SN6. Taucho y SN7. Tijoco Alto. La
parcela minima sera de 100 m®s y la ocupacion maxima sera del 60% para los sectores
anteriores

6. Desarrollos en edificacion escalonada.

- En laderas de gran extension (mayores de 300 m en linea), destinadas a la edificacion
escalonada de fuerte ocupacién de suelo, se alternaran los tramos ocupados de superficie
siempre inferior a 1 Ha. con los libres destinados a plantacion, juegos, deporte, etc., en
una proporcion 1:1.

- En la linea de maxima pendiente se daré preferencia a la formacién de cornisas en su
coronacioén y base, dejando amplios tramos libres a media ladera.

- En cualquier caso, el tejido interior presentard calles peatonales y/o patios y jardines de
parcela sobre terreno natural, a los efectos de su plantacién y la ocultacion parcial de la
edificacion.

D. Criterios sobre los equipamientos, espacios libres y red viaria local.
1. Sobre las reservas de equipamiento y su localizacion
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No se podran ubicar los equipamientos deportivos, recreativos y de juego vy los.de interés
publico y social en suelos con una pendiente media superior al 20 por 100 sin que en la
documentacion oficial del Plan Parcial se justifique a través de un encaje de la ordenacion
de la parcela y la posicion y configuracion de la edificacion en planta y seccidn a escala
minima de 1/500: w0

- Se reservaran parcelas de uso exclusivos para las instalaciones ligadas a la necesaria
dotacién infraestructural en la proporcién que se derive de las necesidades legales.

- El equipamiento de caracter de interés plblico y social y el comercial podran disponerse en
bajos de edificios residenciales, sin perjuicio del cumplimiento de las normas de higiene y
seguridad y de la reglamentacion propia de dichos usos.

2. Sobre los parques y jardines.

- La organizacién del sistema de parques y jardines se definird dando prioridad a la

preservacion y refuerzo de los elementos naturales que configuran el territorio (barrancos
y entorno de playas, comisa de cantiles y puntos dominantes), que habran de relacionarse
a través de una trama peatonal conexa.
En el tejido turistico-residencial y a lo largo de sus lineas de contacto con los elementos
naturales, se habrén de prever plazas miradores y zonas de juego, con objeto de
conseguir un auténtico sistema de espacios libres articulado y continuo, y fuertemente
integrado en la trama edificada.

- Los barranquillos y vaguadas menores, las formaciones geomorfoldgicas singulares y las
principales masas de vegetacién autdctona serdn preexistencias a tener en cuenta y
mantener como elementos que configuren la ordenacion del sistema de espacios libres.

- Las plantaciones se realizaran con especies autéctonas o acordes con las caracteristicas
paisajisticas y climatologicas del lugar, evitando aquéllas que produzcan consumos de
agua excesivos. Indicativamente, de entre las posibles, se establecen por su carécter
autéctono las siguientes: Tarajal, Palmera, Carddn, Tabaiba, Limonium.

3. Sobre la red viaria local y el aparcamiento.

- La red viaria local a prever en los planes parciales con caracter rodado se adaptara a la
topografia minimizando los movimientos de tierras, desmontes y terraplenados, aunque
garantizard una accesibilidad homogénea a lo largo de las areas turistico-residenciales;
quedan prohibidas las viviendas unifamiliares y los bloques cuyos accesos estén a una
distancia a la red viaria superior a 50 m. y de las primeras las que se encuentren a = 4 m.
respecto de su rasante en el punto més proximo.

- El esquema viario local en las areas en plataforma o ladera suave serd en malla pudiendo
cerrarse ésta alternativamente con viales rodados o peatonales.

- En los terrenos en pendiente acusada la red viaria tendra una disposicion en corredores o
fondos de saco a lo largo de curvas de nivel o en pendiente menor del 12%.

- El Plan Parcial establecerd un minimo de reservas para estacionamiento bajo un modelo de
distribucién homogéneo. Dentro de la trama edificada se evitaran los grandes espacios
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destinados exclusivamente al aparcamiento que, en cualquier caso, se trataran con
arbolado de sombra o pantallas de plantacién menor.

- Se admitiré que, previa justificacion y estudio de impacto paisajistico se planteen los Planes

Parciales nuevas vias que fomenten la conectividad lateral intra o intersectorial. .
E.- Las determinaciones, definiciones y demés componentes de contenido que filen los Planes Parma!es

que desarrollen el suelo urbanizable sectorizado no ordenado seran iguales a las que fija este Plan

General para el suelo urbano, a efectos de coherencia general del proceso edificatorio, ya que su
incorporacion a esta clase de suelo seré el resultado de la actuacion urbanizadora y el objetivo de
calidad regulado por los diferentes elementos reguladores debe ser, por lo tanto, el mismo.
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ORDENADOS

Articulo 5.3.1. Definicidon (P)

Son las condiciones particulares de los sectores en los que, junto con las generales que se
establecen en las presentes Normas Urbanisticas que le sean de aplicacion y en las Ordenanzas
Municipales de Edificacién y Urbanizacion, deben sujetarse las edificaciones, construcciones o
instalaciones que se realicen en funcién de su localizacion.

Articulo 5.3.2. Aplicacién (P)

Las condiciones particulares de las zonas son de aplicacion para cada una de las parcelas con
relacién a las diferentes obras existentes, en ejecucion o que se vayan a ejecutar o a los usos que
se instalen en las mismas, seglin queda establecido para cada una de las zonas.

Articulo 5.3.3. Division Sectorial (P)

1. La delimitacion de sectores esta definida en el Plano de Categorizacién del Suelo.
2. Su enumeracion es la siguiente:

. e
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Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado

Sector SO1 Hoya Grande lli
Sector SO2 Hoya Grande SAU 2
Sector SO3 Rocabella

Sector SO4 SAU 1.8

Sector SO5 SAU 3.2

Sector SO6 Puertito de Adeje
Sector SO7 La Caleta

Sector SO8 Hoya Grande

Sector SO9 Barranco de las Torres
Sector SO10 Barranco de El inglés
Sector SO11 La Enramada

Sector SO12 La Herradura

Sector SO13 Sector 8

Sector SO14 Sector 0

Sector SO15 Campo de Golf Las Américas
Sector SO16 Sector 4

Sector SO17 El Madrofal de Fafiabé
Sector SO18 Los Olivos

Sector SO19 Armefiime

Sector SO20 Chabu

Sector SO21 Costa Esmeralda
Sector S022 El Galedn

Sector S023 Entorno de El Galedn
Sector SO24 Mencey Bentor

Sector SO25 La Milagrosa
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Articulo 5.3.4. Condiciones particulares a los sectores ordenados (P) .

Para cada unos de los sectores del suelo urbanizable sectorizado ordenado se efectia una ficha en
la que se concretan las determinaciones generales de aplicacion al sector que se referencia en la
misma y que se incorporan a este articulo. Asimismo, las determinaciones particulares para cada una
de las zonas de esos sectores, son las que se expresan en las fichas particularizadas que se incluye
a continuacion.
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CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE il

DETERMINACIONES GENERALES DEL SECTOR

1.- El Sector SO1. Hoya Grande Il est4 constituido por los terrenos sefalados en el plano niimero E80-06-08 de los de ordenacién de

AMBITO Y usos pormenorizados del suelo con el codigo SO-1.
USO GLOBAL 2.- Su uso global es el turistico en todas las categorias
EDIFICABILIDAD 0,32 m?t/m?s 1.344 SISTEMA DE
.| 146.742 m%s. DENSIDAD | ~° 5 Compensacion
SUPERFICIE: APROVECHAMIENTO | 0,300000 UA/m?s habitantes | EJECUCION P
e  Si-1. Edificacién abierta hotelera o $1-8. Unfamiliar aislada e  S$1-5. Unifamiliar en hilera
e S1-2. Edificacion en bloque e  S1-4. Unifamiliar pareada e  S1-6. Dotacional publico
DIVISION  EN
ZONAS
La distribucion parcelaria es vinculante. Su modificacién deberd realizarse como modificacién del Plan General, salvo en el caso de
agregacion de parcelas que se resolvera con Estudio de Detalle de la composicién volumétrica resultante y justificacion del cumplimiento
de los parametros establecidos.
Serad posible cambiar la tipologia edificatoria, de unifamiliar adosada, a pareada y aislada, siempre que se cumplan todas las
determinaciones de los cuadros que se acompanan, asf como la correspondiente a parcela minima de edificacion pareada y aislada,
mediante la correspondiente presentacion de un Estudio de Detalle y Proyecto de reparcelacién, sin que en este caso concreto se tenga
que considerar como modificacion de Plan General
CONDICIONES | Las condiciones de edificacién y densidades de cada parcela se resumen y se especifican en los cuadros adjuntos, teniendo los mismos
GENERALES | caracter vinculante.
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£
CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE ill i ;}‘ [
8 /
YL
LN
PLAN DE ETAPAS \{{;1/

-

DURACION

La ejecucién de las obras de urbanizacion se realizara en dos (2) etapas de cuatro (4) afios cada una, computados a partir-dé la
aprobacién del Proyecto de Urbanizacion, debiendo el mismo redactarse y presentarse en el plazo méximo de un (1) afio, a partir de la

aprobacion definitiva del Plan Parcial.

ETAPAS

e ey

e

e
FEa

i Primera etapa; 2 Segunda etapa
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CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE i

ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones y rasantes que se definen en e presente documento tienen una mayor conerecién y escala definida en ef piano nimero EB0-06-08 de |os de ordenacidn de usas pomenorizadgs del suelo.
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CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE ili

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS

Ambito y uso caracteristico

La zona S1-1 estd constituida por los terrenos sefalados en el plano nimero E80-06-08 de los de
ordenacién de usos pormenorizados del suelo con el codigo S1-1.
Corresponde a las parcelas 1,2y 36

o | Superficie Parcela 1: 5,994 m®s; Parcela 2: 9.182 m?s ; Parcela 3 : 6.416 m?s
'8 E|Longitud | Frontal

& ‘é minima de |Laterales

2 =|jlinderos | Testero

Edificabilidad 0,68 m?/m?®s

Tipologia Bloque abierto

Ocupacion maxima 33%

Altura de | Namero de
edificacion | plantas

Zona S1-1.
Edificacién
abieria hotelera

5enlaparcela 1; 4 enla parcela2y 3 enla parcela 36.

En la parcela 2, se establece una limitacion en la disposicién de la edificacién con altura superior a una
planta dentro de la parcela. Esta limitacion se refiere al frente de las parcelas con tipologia de unifamitiar
aislada y pareada situadas en la manzana posterior, hacia el findero Este del Plan Parcial.

Asimismo se deberéd establecer un frente continuo, al menos de una planta de altura, con el retranqueo
minimo exigido (7 m) a lo largo del frente viario, de tal forma que se cumpla como minimo, la condicién de
destinar al uso de tipo socio — comercial la proporcidon del 10% por m? construido de parcela.

Estos frentes edificados deberan cumplir Iégicamente con los retranqueos laterales de parcela.

16,50 en la parcela 1; 13,50 en la parcela 2 y 10,50 en la parcela 36

7 m. En la parcela 1 serd de 5 m. en le lindero comin con la zona de proteccion del barranco

5m

Podran ubicarse, en las parcelas 1 y 2, edificaciones destinadas a usos comunes, no residenciales, en
edificio independiente dentro de la zona de servidumbre de proyeccion costera, cumpliéndose en todo
momento con las determinaciones especificadas tanto en la Ley como en el Reglamento de Costas

Para el uso turistico 60 ms/cama; Para el residencial 50 m?s/cama

75 m. debiendo fraccionarse a partir de dicha dimension

Metros

Via publica
Separacion Laterales
a linderos
Densidad
Longitud maxima de
fachada
Usos Predominante

Turistico y residencial, en sus categorias de Hotel y Hotel — apartamento; Bungalow y viviendas de segunda
residencia

Complementario

Comercio, en sus categorias de local comercial, el de oficinas vinculadas al alojamiento turistico, el de salas
de reunidn y espectaculos, el social y el de aparcamientos.

Prohibidos

Los industriales en todas las categorias
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CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE il

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS

Zona S1i-2.
Edificacién en
bloque

Ambito y uso caracteristico

La zona S1-2 estd constituida por los terrenos sefalados en el plano nimero E80-06-08 de los de
ordenacion de usos pormenorizados del suelo con el codigo $1-2.
Corresponde a las parcelas 3, 15, 16, 17, 18, 26, 28, 42, 43, 49y 50

© | Superficie 1.500 m®s
® ElLongitud |Frontal 30m
% Z | minima de |Laterales |50 m
& Eljinderos [Testero
Edificabilidad 0,60 m*/m?%s
Tipologia Bloque abierto
Qcupacion maxima 30%
Altura de|Numero dej3.
edificaciéon | plantas
Meiros 10,50

. Via publica 7m.
Separacion Laterales 5m
a linderos
Densidad Para el uso turistico 80 m?s/cama; Para el residencial 50 m?s/cama
Usos Predominante Turistico y residencial, en sus categorias de Hotel y Hotel — apartamento; Bungalow y viviendas de segunda

residencia

Complementario Comercio, en sus categorias de local comercial, el de oficinas vinculadas al alojamiento turistico, el de salas
de reunién y espectaculos, el social y el de aparcamientos.
Prohibidos Los industriales en todas las categorias
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CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR SO1. HOYA GRANDE i

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS

Zona
Unifamiliar
aislada

$1-3.

Ambito y uso caracteristico

La zona S1-3 esta constituida por los terrenos sefialados en el plano ndmero E80-06-08 de los de
ordenacién de usos pormenorizados del suelo con el codigo S1-3.
Corresponde a las parcelas 4, 5,6,7,8,9, 10y 19.

© | Superficie 500 m’s

® E|Longitud [Frontal |16m

& £ | minima de|Laterales |32 m

2 Eljinderos  [Testero

Edificabilidad 0,40 m?/m°s para la parcela minima. 200 m? / parcela, segin el plano parcelario de caracter vinculante.
Tipologia Edificacién abierta

Ocupacion maxima

30%, sobre parcela minima

Altura de| Nimero de|2
edificacion | plantas
Metros 7
) Via publica 5m.
Separacion Laterales 3m
a linderos
Densidad Para el uso turistico 60 ms/cama; Para el residencial 1 vivienda( 6 camas) por parcela..
Usos Predominante Turistico y viviendas de segunda residencia
Complementario Comercio, en sus categorias de local comercial, el de oficinas vinculadas al alojamiento turistico, el de salas
de reunién y espectéculos, el social y el de aparcamientos.
Prohibidos Los industriales en todas las categorias
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