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6.2. NORMAS PARTICULARES RELATIVAS A CADA ZONA.

6.2.1. ZONA 2: MANZANAS CON DOS FRENTES DE CASAS ALINEADAS.

6.2.1.1. DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES:

Las presentes disposiciones se refieren a aquellas zonas en las que la
edificacion se ordena de acuerdo con las alineaciones viarias sefaladas en los
planos. La tipologia admitida es la alineada a vial con jardin delantero, guardando en
su caso la distancia minima obligada con respecto a los ejes de las carreteras.

La edificacién se dispondra con respecto a las alineaciones de los dos frentes
mas largos. Situandose la fachada principal retranqueada, al menos dos metros, con
respecto a la del vial, al objeto de ubicar el jardin delantero; en cualquier caso el
fondo edificable no podra superar los 15 metros. El cerramiento del mismo cumplira
lo establecido en el Articulo 6.1.1.9. de las presentes Ordenanzas. En los dos frentes
mas estrechos de las parcelas se podra ubicar los accesos a las diferentes plantas
del edificio. El jardin delantero, asi como el espacio interior de parcela, tendra la
consideracion de espacio libre de uso privado.

Sera obligatorio disponer de Garaje en el interior de las parcelas, capaz de
albergar una plaza de aparcamiento por vivienda.

Se admite la construccién de, al menos, una planta sétano. Se admitira su
uso como garaje, almacenes, depdsitos, instalaciones técnicas y similares.

6.2.1.2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

- PARCELA MINIMA: 100 m?.

- FRENTE MINIMO: 5 metros, pudiéndose inscribir un circulo de igual
diametro.

- FONDO MAXIMO: 15 metros, desde la alineacién del vial.

- EDIFICABILIDAD MAXIMA: la indicada para cada parcela en el Cuadro de
Caracteristicas del Articulo 1.4.2. del presente Plan Parcial.

- ALTURA MAXIMA: 10 metros, correspondientes a tres plantas.

- USOS PERMITIDOS: Residencial. Siendo compatible el de los Garajes
correspondientes a las mismas, Almacén, Oficinas, Servicios,

Equipamientos y Comercial.
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6.2.2. ZONA B2: SANITARIO ASISTENCIAL.

6.2.2.1. DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES:

El uso Sanitario comprende las actividades de tratamiento o alojamiento de
enfermos y, en general, todas aquellas relacionadas con la salud, higiene y
asistencia medica que tienen lugar en hospitales, dispensarios, clinicas. .. que se
atendrén a las normas e instrucciones de las autoridades competentes.

No obstante el Ayuntamiento podra modificar esta asignacion a partir de un
estudio justificado en el que se razonara la nusva distribucién en funcién de las
necesidades publicas y el mantenimiento de las dotaciones previstas para cada uso.

Sera obligatorio disponer, en el interior de la parcela, de Garaje capaz de
alhergar una plaza de aparcarmiento por cada 100 m? de edificacion.

Se admite la construccion de, al menos, una planta sétano. Se admitira su uso
como garaje, almacenes, depdsitos, instalaciones técnicas y similares.

6.2.2.2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

- PARCELA MINIMA: La definida en los planos, con la superficie
asignada en el Cuadro de Caracteristicas del Articulo 1.4.2. dal presente
Plan Parcial. (582,00 m?).

- OCUPACION MAXIMA: 40 %.

- RETRANQUEOQS: 3 metros, a todos los linderos.

- EDIFICABILIDAD MAXIMA: la indicada para la parcela en el Cuadro
da Caracteristicas del Articulo 1.4.2. dal presente Plan Parcial. (232,6000%).

- ALTURA MAXIMA: 7 metros, correspondientes a dos plantas.

- USOS PERMITIDOS: Sanitario. Siendo compatible el de los Garajes
correspondiantes. Asi como tos jardings, desarrotlados &l sirs libre.



6.2.3. ZONA B3: DOCENTE.

6.2.3.1.  DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES:

Comprende los Centros dedicados a ensefianza Preescolar, sus instalaciones
deportivas, patios de juego, jardines y edificaciones anexas.

Las instalaciones destinadas a este uso se atendrdn a las normas e
instrucciones de las autoridades educativas competentes.

No obstante el Ayuntamiento podra modificar esta asignacién a partir de un
estudio justificado en el que se razonara la nueva distribucion en funcién de las
necesidades publicas y el mantenimiento de las dotaciones previstas para cada uso.

Sera obligatorio disponer, en el interior de la parcela, de Garaje capaz de
albergar una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacion.

Se admite la construccion de, al menos, una planta sétano. Se admitira su uso
como garaje, almacenes, depésitos, instalaciones técnicas y similares.

6.2.3.2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

- PARCELA MINIMA: La definida en los planos, con la superficie
asignada en el Cuadro de Caracteristicas del Articulo 1.4.2. del presente
Plan Parcial. (2.328,00 m?).

- OCUPACION MAXIMA: 30 %.

- RETRANQUEOS: 3 metros, a todos los linderos.

- EDIFICABILIDAD MAXIMA: la indicada para la parcela en el Cuadro
de Caracteristicas del Articulo 1.4.2. del presente Plan Parcial.(350,00 mz).

. ALTURA MAXIMA: 7 metros, correspondientes a dos plantas.
- USOS PERMITIDOS: Docente-Preescolar. Siendo compatible el de

los Garajes correspondientes. Asi como instalaciones deportivas, patios de
juego y jardines, desarrollados al aire libre.
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6.2.4. ZONA B6: COMERCIAL.

6.2.4.1.

DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES:

Comprende las actividades propias de locales abiertos al publico destinados a
la venta al por mayor o al detalle, o a la prestacidn de servicios personales.

Tales como Restaurantes, Tiendas, Oficinas, Despachos profesionales o
Talleres de artesania.

Sera obligatorio disponer, en el interior de la parcela, de Garaje capaz de
albergar una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacién.

Los espacios de retranqueo, asi como el espacio interior de parcela, tendra la
consideracion de espacios libres de uso privado.

Se admite la construccion de, al menos, una planta sétano. Se admitira su uso
como garaje, almacenes, depositos, instalaciones técnicas y similares.

6.24.2

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

PARCELA MINIMA: La definida en los planos, con la superficie
asignada en el Cuadro de Caracteristicas del Articulo 1.4.2. del presente
Plan Parcial. (2343.00 m?).

OCUPACION MAXIMA: 30 %.

RETRANQUEOS: 3 metros, a todos los linderos.

EDIFICABILIDAD MAXIMA: la indicada para la parcela en el Cuadro
de Caracteristicas del Articulo 1.4.2. del presente Plan Parcial.(194,00 mz).

ALTURA MAXIMA: 7 metros, correspondientes a dos plantas.
USOS PERMITIDOS: Comercial. Siendo compatible el de los

Garajes correspondientes. Asi como instalaciones deportivas, patios de
juego y jardines, desarrollados al aire libre.



ZONA C1: PARQUE URBANO.

6251 DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES:

Incluye los terrenos destinados a la formacion de jardines urbanos publicos, de
caracter local.

Se ordenara con arbolado, jardineria, sendas o recorridos peatonales, pequenas
construcciones relacionadas con los servicios o el mantenimiento de los parques y los
elementos accesorias que faciliten el mejor uso para el descanso y el recreo, eliminando
especialmente las barreras fisicas que supongan la discriminacion de posibles usuarios
discapacitados.

Se admitirén edificaciones destinadas al uso cultural o a servicios propios del
parque, asi como las instalaciones descubiertas para actividades deportivas, siempre
que la superficie ocupada no sobrepase el 5 % de la superficie del parque. La altura de
las edificaciones sera de 5 metros.

El Ayuntamiento podrd autorizar la ocupacién temporal para instalaciones
moviles con finalidad recreativa (circo, ferias, fiestas) de los espacios no ajardinados de
las areas del parque, pero en ninglin caso admitird aprovechamientos privadas del
suelo o subsuelo.



ZONA B5: EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

6.2.61. DEFINICION

Incluye los terrenos destinadas a las actividades deportivas, bien las
desarrolladas al descubierto, 6 bajo techo. En este caso se destina la superficie
contemplada en el Plan General de Qrdenacién Urbana de Arona para este uso
(6 M2 de suelo por vivienda), y para el desarrollo de esta actividad al
descubierto.

4.
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PLAN DE ETAPAS,

7.1. CONSIDERACIONES GENERALES.

La ejecucion de las obras de urbanizaciéon que desarrolle en su dia el presente
PLAN PARCIAL EL FRAILE, se programa en UNA sola ETAPA, por lo que abarca la
totalidad de los terrenos objeto del mismo.

7.2.PROPUESTA:

Aunque ya se han explicado en otros apartados del presente documento, con
objeto de expresar mas exhaustivamente el desarrollo indicado, a continuacién se
pormenorizan los objetivos y el resultado final en usos de suelos, lo que constituye el
Plan de Etapas:

Parcelas de uso Residencial privadas............................. 10.800,00 m? (33,38%)
Parcela de uso Comercial privada................................. 2.343,00 (07,24%)
Parcela de uso Residencial de cesién al Ayuntamiento...... 1.200,00 (03,71%)
Parcela de uso Sanitario...............cccoooiviiniiiii i 582,00 (01,80%)
Parcela de uso DOCents. ... ..uuaws v simmmsananiss sie tommmmann 2.328,00 (07,19%)
Parcela destinadaa Parque.....................c.ocooiiiiii. 6.195,00 (19,14%)
Viales y Aparcamientos. ..o 7.748,00 (23,94%)
Parcela de uso Deportivo..............ovvviiiiiii i 1.164,00 (03,60%)
TOTAL ettt 32.360 m* 100,00%)

Las obras a ejecutar en la Etapa son las que a continuacion se relacionan:

- Red de distribucién de agua potable.

- Red de riego.

- Red de evacuacion de aguas residuales.

- Red de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia.

- Encintado y pavimentacion de aceras.

- Pavimentacién de calzadas.

- Obras de jardineria y acondicionamiento de espacios libres.

El suelo que se incorpora al desarrollo urbano debe quedar, a su término,
dotado de las instalaciones que se precisan en el Plan Parcial, de tal manera que la
construccién se pueda realizar simultaneamente para que pueda ser ocupada al
finalizar el correspondiente plazo.

3l
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8. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

8.1. CONSIDERACIONES GENERALES.

Acorde con el Plan de Etapas establecido en el presente PLAN

PARCIAL EL FRAILE, la valoracién econdmica que se efectia alcanza la totalidad de
las obras de urbanizacion del sector.

Toda vez que aun no ha sido redactado el Proyecto de urbanizacién,

este Estudio tiene un valor orientativo.

8.2.CUADRO RESUMEN. ETAPA UNICA.

1. Movimiento de TI ITaS ... 17.700.000 pts.
2. Abastecimiento de Aguay Redde Riego................oooovviiiiviieiiia 3.500.000 pts.
3. Evacuaciéon de Aguas Residuales ...............coocvveeiioiiiiiiiiiei 8.600.000 pts.
4. ReddeElectricidad ...............ooooiiiiiiiiiiii e 18.200.000 pts.
8. Red de Telelonla. . ouumisirummmsimsmsmmmmrsmmmmansamessasssmmssananmms 2.500.000 pts.
6. Pavimentacion de Calzada y ACEras ............cccccccovveviiiiiiiiciieenei, 35.500.000 pts.
7. Jardineria y Varios ......cooouvviiiioiiiiie e 2.600.000 pts.
TOTAL ....... T —_— 88.600.000 pts.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y SUS DETERMINACIONES -

1:: ENERALIDADES.

1.1.1. ANTECEDENTES.

El presente documento desarrolla las determinaciones establecidas, para el Sector
de Suelo Urbanizable “R.4.b El Fraile”, en la Modificacién Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de Arona del Sector R4, recientemente aprobada, denominandolo
PLAN PARCIAL EL FRAILE.

1.1.2. PROMOTOR.

El presente PLAN PARCIAL EL FRAILE, se promueve por la entidad mercantil ALOE
SUR UNL, S.L., representada por D* MARIA DEL CARMEN QUEMADA CONDE,
propietaria de los terrenas objeto del mismo. Con domicilio social en la Calle Emilio
Calzadilla n® 23, 12 planta, de Santa Cruz de Tenerife.

1.1.3. AMBITO DE ACTUACION.

El Plan Parcial se encuentra ubicado en el municipio de Arona, al Sur del ntcleo
urbano de El Fraile, colindando con él. Sus linderos son los siguientes:

Norte: Calle de Fuerteventura.

Sur: Suelo no urbanizable, propiedad de D. Casiano Alfonso y Diaz-Flores.
Este: Carretera insular TF-6222

Qeste: Calle de La Orotava.

El ambito de actuacién se circunscribe al sector de Suelo Urbanizable “R.4.b” El
Fraile, abarcando una superficie de 32.360 m’.



1.1.4. CUMPLIMIENTO LEY DE CARRETERAS DE CANARIAS.



1.2. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

1.2.1. REFERENCIA LEGAL.

El marco legal del Plan Parcial El Fraile lo constituyen, en términos generales,
los siguientes preceptos:

- Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

- Articulo 13 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana, R.D. 1346/1976, de 7 de Abril.

- Articulos 43 al 64 del Reglamento de Planeamiento, R.D.
2159/1978, de 23 de Junio.

- Ley de Supresion de barreras fisicas de la edificacion.

- Decreto 35/1995, de 24 de Febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento,
de la Comunidad Auténoma de Canarias.

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Arona.

1.2.2, JUSTIFICACION URBANISTICA DEL PLAN PARCIAL.

La Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Arona,
que se tramita simultdneamente con este Plan Parcial, es la que establece las
directrices del planeamiento.

La conveniencia de la formulacién del presente Plan Parcial esta justificada
por la demanda de viviendas en la zona de El Fraile. Asi mismo, se logra un
incremento del Patrimonio Municipal de Suelo y el establecimiento de dotaciones que
ayudan a paliar el déficit que tiene el actual nicleo urbano de El Fraile.

1.2.3. CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL.

La documentaciéon que integra el presente Plan Parcial es la que a
continuacién se relaciona.

Memoria justificativa de la Ordenacién y sus determinaciones.
Anexo a la Memoria.

Contenido Ambiental.

Planos de Informacion.

Planos de Ordenacion.

Ordenanzas Reguladoras.

Plan de Etapas.
Estudio Econdmico-Financiero.

5 1 T B G0 e
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1.3. INFORMACION URBANISTICA.

1.3.1. ACCESOS Y COMUNICACIONES

Los terrenos objeto del Plan Parcial tienen acceso directo desde la calle
Fuerteventura, situada en el nicleo de El Fraile, que discurre tangencialmente a los
terrenos a lo largo del lindero Norte. Asi como desde la calle La Orotava, lindero
Oeste de los mismos.

Estas calles articulan la comunicacién del sector con el nicleo urbano.
Desembocando la calle Fuerteventura en la carretera insular TF-6222, que permite la
comunicacion con el resto de los nlcleos del municipio y con la autovia TF-1.

1.3.2. TOPOGRAFIA.

Los terrenos objeto de planeamiento estan situados en la zona costera
constituida por una accidentada topografia de caracter volcanico formando un plano
inclinado desde la calle Fuerteventura hacia la costa, no existiendo cotas en el
terreno por encima de dicha calle.

1.3.3. CLIMATOLOGIA.

El clima de la zona es uno de los mas bonancibles de la isla y de los que
mayor numero de dias despejados presenta, teniendo unas oscilaciones muy
pequefas entre maximas y minimas; asi lo demuestran los datos meteorolégicos en
los meses mas desfavorables:

MESES Noviembre Diciembre
Temperatura media 23°65 19717

“ maxima media 24°91 20°74

i minima media 22°38 17°61

’ maxima absoluta 30°00 24°00

* minima absoluta 18°00 15°00

¥ media a las 7 horas 22°63 18°30

* media a las 12 horas 24°08 20°29

“ media a las 18 horas 21°70 20°33




Humedad relativa 75,91 76,25
Lluvia total, mm. 0 6.5
Liuvia dias 0 3
Insolacién (media) 73,00 70,00
Vientos dias de calma 92,22 70,00
Dias con viento de 0,5 a 10 Km./H 7,78 24,00
MESES Enero Febrero
Dias Despejados 13 19
Nubosos (con menos de 6/8 partes de cielo) 16 9
Cubiertos (con mas de 6/8 partes de cielo) 2 1

1.3.4. GEOLOGIA Y GEOTECNIA.

La formacién volcanica del suelo es la que a continuacion se relaciona:

1.3.4.1.__ROCAS VOLCANICAS:

a)

BASALTOS.- Las coladas basdlticas compactas son poco

frecuentes. Se trata de rocas gris oscuro compactas pero muy fisuradas.

b)

BASANITAS-TEFRITAS.- Estas coladas son mucho menos

compactas y tienen un aspecto vacuolar y escoridceo. Estas rocas
forman la mayor parte de los afloramientos.

d)

LAVAS ORSICULARES.

DEPOSITOS PIROPLASTICOS.- Los depdsitos se intercalan

entre las coladas de lava y se pueden distinguir de ella por sus colores
vivos, (amarillo, rojo y marrén). Se pueden distinguir los siguientes tipos:

Cineritas rojas.- Se reconocen bien sobre el terreno. Estos
depositos son de muy diversos tipos: Tobas cineritas finas y
estratificadas, acumulacion de lapillis. Se suelen encontrar en la
parte inferior de estas capas una zona de alteracion intensa que
acaban en la formacion de arcillas amarillas muy blandas.

Cineritas marrones.-
Conglomerados.- Son las acumulaciones de bombas
volcanicas y de elementos cataclasticos. Estos depdsitos estan a

menudo mal cimentados y dan lugar a zonas inestables.

Diques.- Son frecuentes debido a su intensa fisuracién que
los divide en placas 6 en cubos.
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1.3.4.2. FORMACIONES CUATERNARIAS:

o C

a) ALUVIONES: Se limitan a los cauces de agua que solamente
la conducen esporadicamente. El espesor del lecho es muy reducido,
puesto que se ve aflorar la roca.

1.3.5. VEGETACION.

La flora de la zona que nos ocupa esté constituida por plantas y arbustos
subdeseérticos silvestres tipicos de la region tales como las especies erofiticas y
suculentas, la mayoria, endémicas en el archipiélago.

1.3.6. PAISAJE

Los terrenos gozan de una envidiable vista hacia la costa al estar en primera
linea, dominandose tanto los frentes pertenecientes al Fraile asi como todo el litoral
de Las Galletas. De espaldas hacia el mar nos encontramos con una amplia avenida
(C/ Fuerteventura) que separa la edificacién existente en el Fraile y los terrenos que
son objeto del presente planeamiento.

1.3.7. POBLACION Y PRODUCCION.
La poblacion actual de la zona se dedica principalmente a los trabajos de

servicios relacionados con el turismo y la pesca, por lo que las producciones son
practicamente nulas.

1.3.8. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Los terrenos a ordenar pertenecen en su totalidad a la entidad mercantil ALOE
SUR UNIL,, S.L., representada por D? MARIA DEL CARMEN QUEMADA CONDE.
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ENLACE: CALLE FUERTEVENTURA DEL FRAILE CON CARRETERA
GUAZA-LAS GALLETAS
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RELACION ACTUAL DEL SECTOR R4-A y R4-B
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ESTADO ACTUAL DEL SECTOR R4-B, EL FRAILE
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ESTADO ACTUAL DEL SECTOR R4-B, EL FRAILE

FOTO-11, VISTA GENERAL

FOTO-12, VISTA HACIA CALLE FUERTEVENTURA
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ESTADO ACTUAL DEL SECTOR R4-B, EL FRAILE
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FOTO-13, VISTA HACIA LAS GALLETAS Y CALLE FUERTEVENTURA

FOTO-14, VISTA HACIA LAS GALLETAS Y CALLE FUERTEVENTURA




ESTADO ACTUAL DEL SECTOR R4-B, EL FRAILE

FOTO-15, VISTA HACIA LAS GALLETAS

FOTO-16, VISTA HACIA LAS GALLETAS
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1.4. ORDENACION DEL PLAN PARCIAL.

1.4.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS. SOLUCION PROPUESTA.

El objetivo principal de acometer el desarrollo del presente Plan Parcial es el
de proporcionar al nucleo de El Fraile una oferta de viviendas necesarias. Asi como
de una serie de dotaciones que complementan las existentes en dicho nucleo.

En el disefio de la Ordenacion se ha tenido en cuenta la trama de El Fraile,
buscando la continuidad de su trazado viario, al objeto de que la imagen urbana a la
calle de Fuerteventura sea homogénea a ambos lados de la misma. Por ello se
sittan, apoyadas en esa calle, las parcelas edificables de uso residencial.
Resolviéndose el remate en su lindero Este (colindante con el carril de incorporacion
a la carretera insular TF-6222, hacia Las Galletas) con la parcela de Equipamiento
Comercial.

En el limite Sur del Sector se sitia el Parque, como frontera con el Suelo No
Urbanizable, del que es colindante.

En la zona Sudoeste del mismo, y lindando con el Sector “R.4.a”, se ubica los
terrenos destinados a equipamientos. Dado que el nucleo de El Fraile tiene,
actualmente, suficientemente cubiertas las dotaciones de Centro Docente de E.G.B. ,
se ha optado por definir el equipamiento publico como Sanitario, Deportivo vy
Docente-Preescolar. Ubicados ambos en sendas parcelas en el lindero Sur del
sector, segun figura en los planos de ordenacion.

Entre la zona de parcelas residenciales y las dotacionales se plantea una via
de circulaciéon rodada longitudinal, de doble sentido de circulacién, en la que se
ubican la casi totalidad de los aparcamientos en superficie, principalmente, en el
margen de las parcelas de equipamientos.

Los accesos y salidas de la via se efectian a través de la calle Fuerteventura
y de la calle La Orotava.

La solucién propuesta constituye una unidad funcional perfectamente
conectada con las areas colindantes del nlcleo de El Fraile, como se puede apreciar
en los planos de ordenacion.
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1.4.2. CUADRO DE CARACTERISTICAS.

De acuerdo con lo establecido en la Modificacién Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana de Arona respecto al sector R4., recientemente aprobado, en el
presente “PLAN PARCIAL EL FRAILE" -sector “R.4.b"-, las determinaciones del
mismo se resumen en las siguientes magnitudes:

- Edificabilidad bruta correspondiente al referido sector: 0,72 m? c/m?
s, que equivale a 23.299 m? c.
- Densidad edificatoria: 60 viv/iHa., que equivale a 194 viviendas.

Las magnitudes del Plan Parcial, de acuerdo con las determinaciones
anteriormente especificadas son las que a continuacion se relacionan:

Superficie  Coeficiente Superficie
Parcela Uso Zona de Suelo Edificabilidad Construida
(m?*s) (m®c/m?s) (m® ¢)
1 Residencial 2 1.720,00 1,875 3.225,00
2 Residencial 2 1,200,00 1,894 2.273.00
3 Residencial 2 1.200,00 1,875 2.250,00
4 Residencial 2 2,400,00 1,875 4.500,00
5 Residencial 2 2.400,00 1,875 4.500,00
6 Residencial 2 3.080,00 1,875 5.775,00
7 Comercial B6 2.343,00 0,083 194,00
8 Parque C1 6.195,00
9 Deportivo B5 1.164,00
10 Sanitario B2 582,00 0.399 232,00
11 Docente B1 2.328,00 0.150 350,00
12 Viales A 7.748,00
TOTAL PLAN PARCIAL 32.360,00 0,720 23.299,00

Notas: Las abreviaturas mayormente utilizadas en el texto son las siguientes:

m?s: Metros cuadrados de Suelo.

m? ¢; Metros cuadrados Construidos.

m? c/m?s: Metros cuadrados Construidos por Metro cuadrado de Suelo.
Viv/Ha.: Viviendas por Hectarea.

m? civiv; Metros cuadrados Construidos por Vivienda.

El Plan Parcial prevé un total de 311 plazas de aparcamiento, que equivalen,
aproximadamente, a 1 plaza por cada 75 m? de construccion. De ellas estan
ubicadas en superficie 95 plazas (inferior al 50 % de la totalidad), de las cuales 7
plazas (el 2,25 % del total) se reservan para usuarios minusvalidos. El resto se ubica
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en el interior de las parcelas resndenmales , 'y en el interior de las paroelas de 5 a8
equipamientos (una por cada 100 m? construidos). AU pE S

Las parcelas designadas con los nimeros 1, 3, 4, 5, 6 y 7 son de titularidad
privada.

Las parcelas designadas con los nimeros 2, 8, 9, 10 y 11 son de titularidad
publica, y por tanto de cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Arona.

Materializandose el 10 % del aprovechamiento del sector en la parcela n°® 2.
El mismo se ha calculado deduciendo del total el aprovechamiento

correspondiente a las dotaciones publicas, y aplicando el porcentaje —10 %- a la
cantidad resultante:

- Aprovechamiento total del sector: 23.299,00 m? ¢
- Aprovechamiento de dotaciones publicas: 582,00 m’c.
- Aprovechamiento lucrativo (23.299,00- 582,00): 22.717,00 m%c.
- 10 % del aprovechamiento lucrativo: 2.272,00 m°c

El aprovechamiento as:gnado a las dotaciones publicas (Equipamientos
Sanitario ¥ Docente) es de 3 m 2 clviv (lo que equivale a una superficie construida de
582,00 m*® c) y al Equipamiento Comermak de 1,00 m? civiv (lo que equivale a una
superﬂme construida de 194,00 m? c). Como se indica en el Cuadro de
Caracteristlcas la superficie construida correspondlente a los equipamientos publicos
es de 232 m’ ¢ (Sanitario) y de 350 m? ¢ (Docente). La dotacién deportiva es
descubierta, por lo que no altera edificabilidad.

La superficie de suelo reservada para Zonas Verdes es de 6.195,00 m?®s,

1.4.3. CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS.

En este titulo se recoge la descripcién de los esquemas de las redes de
servicios necesarias, representados graficamente en los planos de ordenacion.

1.4.3.1. RED VIARIA:

a) El sistema viario asegura la circulacion completa de vehiculos y
peatones dentro del area que se planifica. Se conecta con el nicleo
urbano de El Fraile a través de las calles Fuerteventura, al Norte, y La
Orotava, al
Oeste. Los enlaces con el resto del municipio se efectia a través de la
carretera insular TF-6222 en su conexién con la calle Fuerteventura.
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b) Se ha previsto una via principal de distribucién, longitudinal, con
dos carriles de circulacion (uno por cada sentido), aparcamientos en
bateria en el margen Sur de la misma y acera a ambos lados.

Las vias secundarias, transversales, se proyectan con un carril de
circulacion, aparcamientos en linea en un margen y aceras a ambos lados.
Excepto la situada mas al Este, que tiene dos carriles de circulacion (uno
por cada sentido) y aceras a ambos lados.

Todas ellas se definen en los correspondientes planos de ordenacion.
c) Las calzadas se realizaran con firmes flexibles, los bordillos seréan
de hormigén y permitiran el acceso de usuarios discapacitados, con rebaje

de los mismos en los pasos de peatones. Las aceras seran de losetas de
cemento sobre base de hormigon.

1.4.3.2. AGUA POTABLE:

Se proyecta una red con acometida a la red general que transcurre préxima al
Plan Parcial y que alimenta Las Galletas y El Fraile.

Como material primario se utilizara el mismo de la red existente, es decir,
hierro galvanizado, con valvulas para corte con secciones en caso de averia, Yy
protecciones con hormigébn en cruces de calzadas. En la red secundaria de
acometidas a parcelas se podra emplear tuberia de PVC de alta densidad.

A efectos de calculo de los diametros de las conducciones se ha tenido en
cuenta las siguientes hipétesis:

a) Parcelas Residenciales................. 260 litros/hab./dia
b) EQuipamientas: ..o osnienuaimsing 30 litros/hab./dia

1.4.3.3. SANEAMIENTO:

El sistema de evacuacion previsto es el unitario, que concentra todas las
aguas a evacuar, tanto de pluviales como negras, en una sola canalizacién.

Se han determinado dos tipos de redes, una primaria que discurre por el
centro de las calzadas, que recoge las aguas negras y de pluviales y la segunda
encargada de las acometidas domiciliarias, situadas en las aceras y conectadas al
colector mediante pozos de registro.



La profundidad de las alcantarillas se dispondra entre 1,50 y 2 metros.

y en todos aquellos puntos de encuentro, que deben tener un cuidado continuo o por
ser enlaces de colector.

Los sumideros se colocaran a ambos lados de las calzadas y a una distancia
no superior a 50 metros.

En las cabeceras de las redes se situaran camaras de descarga automatica,
para el lavado de las mismas, las cuales deberan llevar acople a la red de
distribucion de agua.

La red general contara con un depdsito de aireacion de 75 m® de capacidad,
equipado con reja de desbaste, aireadores y bombas de impulsién de la red que se
conectara a la red general de Las Galletas, con evacuacidon por el emisario
submarino existente.

1.4.3.4. RED DE RIEGO:

La red de riego consta de bocas cada 50 metros en calles y paseos, y ramales
en superficie de tuberia de PVC para riego de margenes, con posibilidad de puesta
en marcha automatica por secciones.

Se situaran para prevenciéon contra incendios, los hidrantes situados en el
plano de distribucion de agua, a una distancia de 200 m. conforme a las normas
técnicas de aplicacion, con tuberias de 80 mm. de didmetro.

A efectos de calculo de los diametros de las conducciones se ha tenido en
cuenta la siguiente hipdtesis:

a) Riego y limpieza:.......................... 10 litros/hab./dia

1.4.3.5. ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO:

Los calculos de las redes se realizaran de acuerdo con lo legislado por el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, teniendo especial cuidado que las
caidas de tensién no superen los margenes establecidos.

Este apartado comprende tres tipos de instalaciones perfectamente

diferenciados.

a) RED DE ALTA TENSION: Partird de la Estacién Transformadora
proxima y que distribuye en baja tension a parte del nlcleo de El Fraile. La

Los pozos de registro se situaran seguin se determina en las normas 'i‘écﬂjg_a_g;,:,--"

Qg 69\
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red sera subterranea, bajo tubos de 200 mm. de didmetro y con una
tension de 20 KV.

Se prevé un centro de transformacién sobre la base de una provisién de
cargas de 100 W/m? en equipamientos y 5.000 W. por vivienda; utilizando
un coeficiente de simultaneidad de 0,5 en A.T., la potencia de centro de
transformacién se estima en 630 KVA. El centro de transformacién sera
convencional y subterraneo.

b) RED DE BAJA TENSION: Desde el C.T. partiran las lineas de baja
tension que alimentan a las parcelas. Estas seran enterradas bajo tubos
plasticos, con sus correspondientes arquetas y cajas de conexidén y
empalme. La distribucién sera trifasica a la tensién de 380/220 V. Y se
instalaran subterraneas bajo tubo plastico.

c) ALUMBRADO PUBLICO: Se resolverd con dos tipos distintos de
alumbrado, el de las vias rodadas y las zonas verdes. Para tréafico rodado
se utilizaran luminarias equipadas con v.s.a.p. de 250 W. sobre columnas
de 5 m. de altura. En las zonas verdes las luminarias se equiparan con
lamparas de v.s.a.p. de 125 W.

1.4.3.6. TELEFONIA:

Se seguiran las normas establecidas recientemente por la Compaiiia
Telefonica para urbanizaciones similares, ejecutando la red de comunicacion fijada
por dicha compaiiia.

1.4.3.7. RECOGIDA DE BASURAS:

La recogida de basuras estara a cargo del servicio correspondiente de
Ayuntamiento de Arona, mediante vehiculos especialmente acondicionados p Jra ello.

{ VEMARCACION DE TENERIFE. gomrny. on s
E- GOMERA- N[t

T —————— :
B

044797 24 160 98
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2. ANEXO A LA MEMORIA.

2.1. CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS 46 Y 64 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

2.1.1. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

La totalidad de los terrenos pertenece a la entidad promotora del PLAN
PARCIAL EL FRAILE.

2.1.2. SISTEMA DE ACTUACION.

El Plan Parcial se desarrollarda mediante el SISTEMA DE COMPENSACION
(Art. 126 de la Ley del Suelo), segun el cual los propietarios aportan los terrenos de
cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacién en los términos que se
establece en el Plan de Etapas. Constituyendo todo el Sector un tnico poligono.

No se constituye Junta de Compensacién al pertenecer todos los terrenos a la
misma propiedad.

2,1.3. COMPROMISOS A CONTRAER CON EL AYUNTAMIENTO.

2131 _PLAZO DE PRESENTACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION:

La Propiedad Promotora del PLAN PARCIAL EL FRAILE presentara en
el Ayuntamiento de Arona, el Proyecto de Urbanizacién en el plazo maximo de
SEIS MESES a partir de la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

2.1.3.2.  PLAZO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION:

La Propiedad Promotora del PLAN PARCIAL EL FRAILE realizara las
obras de urbanizacion en una sola fase de VEINTICUATRO MESES, a partir
de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.
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2.1.3.3. CONSERVACION DE LA URBANIZACION:

La urbanizacién se ejecutara de acuerdo a la fase prevista y a las
determinaciones que fije el Proyecto correspondiente y que seran como
minimo las contempladas en el Art. 59 del Reglamento de Gestién.

Una vez realizas las obras, seran entregadas al Ayuntamiento de
Arona, debiendo comprometerse éste a su mantenimiento y servicios con
caracter indefinido, con cargo a los propietarios de parcelas o edificaciones,
mediante los sistemas contributivos previstos en la Ley.

Se refiere esta obligacion a todas aquellas obras y servicios que el Plan
determina con caracter publico.

2.1.3.4. CESIONES:

Las cesiones gratuitas a favor del Ayuntamiento de Arona son las

siguientes:

1/ Suelo destinado a Viales y Aparcamientos ........................ 7.748,00 m* s

2/ Suelo destinado a Parque PUblCO .............o..ocoovovoeee 6.195,00 m® s

3/ Suelo destinado a Equipamiento Sanitario............................ 582,00 m® s
con una superficie edificable de..................... 232m’c

4/ Suelo destinado a equipamiento Docente.......................... 2.328,00 m*s
con una superficie edificable de....................... 350 m? ¢

5/ Suelo en que se materializa el 10% de Aprovechamiento..1.200,00 m? s
con una superficie edificable de...................... 2.272m?c

6/ Suelo destinado a Equipamiento Deportivo................. 1.164,00 m%s

2.1.3.5. GARANTIAS:

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial se prestaran las
garantias de exacto cumplimiento de las obligaciones contraidas por los
promotores mediante la presentacion de aval bancario equivalente al 6 por 100
del coste de la urbanizacién previsto.

2.1.3.6. MEDIOS ECONOMICOS:

La entidad promotora del Plan Parcial dispone de medios econémicos
suficientes para la realizacion de las obras de urbanizacién, contrayendo en su
momento los créditos bancarios necesarios.



2.1.3.7. PLAZO DE EJECUCION DE LA EDIFICACION:

El plazo previsto para la edificacion de los solares que resulten, una
vez ejecutada la urbanizacion, se establece en OCHO ANOS.




3. CONTENIDO AMBIENTAL

3. 2.1. CARACTERISTICAS ECOLOGICAS DEL ENTORNO.

2.1.1. DESCRIPCION GEOGRAFICA.

El suelo que se trata esta situado en la zona sur de la isla, estando ubicado

en zona costera delante del niicleo urbano consolidado denominado el Fraile.

La morfologia del sector esta constituida por terreno practicamente sin
pendiente, y debido a la proximidad con la costa sin posibilidades de alguna
produccién agricola.

Desde el punto de vista climatico, la comarca presenta una notable
uniformidad, con la légica diferenciacién de temperatura por efecto de la altura.

En cuanto a la vegetaciéon, domina el cardonal.

2.1.2. CLIMA.

El clima de la zona en la que se sittia el Archipiélago Canario es el resultado
de la interaccién de dos conjuntos de factores que acttian a distinta escala: la
dindmica atmosférica propia de las latitudes subtropicales y la influencia que
proporciona el hecho de ser, en general, islas con un relieve abrupto, banadas por

una corriente oceanica fria y proximas a un continente.

Los rasgos climéticos esenciales son el resultado de la alternancia de
anticiclones calidos subtropicales que dan lugar a un tiempo estable y de borrascas

del frente polar, no muy frecuentes, que provocan un tiempo lluvioso e inestable.
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La temperatura media de la superficie del océano varia de una estacién a =

otra. En invierno la temperatura media es de 19-21° C, mientras que en verano es

de 21-23° C. Esto ejerce una influencia sobre la temperatura del aire.

El papel de la orografia es fundamental en los fenémenos de la dinamica

atmosférica y en los valores normales climéticos.

La proximidad al continente africano repercute claramente en el clima de
Canarias. El contraste entre la masa de aire que normalmente afecta al archipiélago
y la que se sitiia sobre el desierto del Sahara es muy acusado, sobre todo en verano,
cuando los niveles bajos la diferencia de temperatura entre las dos masas llega a ser

del orden de los 15°.

En estas circunstancias, cuando se produce una situacién que favorece la
invasién de aire mas calido sobre las islas se produce un tiempo muy caracteristico
que es el opuesto al dominante. Se denomina “tiempo sur” porque es el antagénico
al tiempo habitual del Norte, aunque los vientos lleguen con una componente de

sureste, este o incluso del nordeste.

La zona de estudio esta situada al sur de la isla de Tenerife, entre las cotas 0
y 50 metros s.n.m. Se encuentra, por tanto, a sotavento de los vientos alisios que
soplan en las islas.

El clima de esta zona, como se corresponde con su situacion geogrifica, es
muy templado en invierno, siendo la temperatura minima registrada de 15° C.
Ademas, el nimero de horas de sol en esta estacion es elevado (6,3 en diciembre,
5,7 en enero, 6,6 en febrero y 7,7 en marzo) lo que hace que el clima se agradable.
En verano también se presenta un clima templado con una media de maximas de
28-29° C. La maxima absoluta registrada en verano es de 39° C. Las elevaciones
sufridas por la temperatura se deben a las olas de calor de origen africano que

suelen ir acompanadas de polvo en suspensién (calima).
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2.1.2.1. Precipitacion.

Las precipitaciones son escasas.

Se observa que el mes més lluvioso es Febrero (21,4 mm. de precipitacion
media), si bien también son representativas en noviembre, diciembre y enero. El
verano es muy seco, con precipitaciones casi nulas en junio, julio y agosto, y muy

bajas en mayo y septiembre.

La media anual es baja: 100,8 mm.

2.1.2.2. Niebla, rocio y escarcha.

la zona de estudio no se disponen de datos, pero dada las caracteristicas del
clima existente, estos fenémenos se dan con muy poca frecuencia. Segun
observacién de otras zonas costeras se registraron, en 30 afos de observacion, tres

dias de niebla total y una media anual de 0,5 dias de rocio.

2.1.2.3. Temperatura.

La temperatura media anual es de 20,2° C. El mes mads calido es septiembre

con 23,7° C y el mas frio enero con 17° C.

La temperatura maxima absoluta es de 39° C registrada en septiembre -

octubre de 1.983 y la minima absoluta de 15° C registrada en varios afios.

La oscilacion anual de las temperaturas es baja y moderada. La diferencia
entre la temperatura media del mes mas célido (23,7° C) y del mes mas frio (17° C)

esde 6,7 C.

La oscilacion diurna es més o menos uniforme a lo largo del aio, no

notando diferencia entre el invierno y el verano. Segun estos datos podemos decir



que nos encontramos en una zona templada tanto en invierno como en verano, con
\dl,, “

poca diferencia de temperaturas entre ambas estaciones.

2.1.2.4. Humedad relativa y evaporacion.

El valor maximo de humedad corresponde al mes de julio (77%) y el

minimo en marzo (65%).

2.1.2.5. Insolacion y nubosidad.

La media diaria de horas de sol es de 8,5 horas en junio y 5,1 horas en
noviembre, siendo la nubosidad es escasa y son pocos los dias al afo que aparecen

nublados.

2.1.2.6. Vientos.

Por su situacién al sur de la isla de Tenerife se encuentra a sotavento de los

vientos alisios.

Esta zona estd expuesta a la accién del aire sahariano, situacién conocida
como de “tiempo sur”. Se produce en cualquier época del afio pero es en verano
cuando se da con mayor frecuencia, presentando un caricter mas acusado. Este
viento suele tener polvo en suspensién (calima) que reduce la visibilidad y se

suelen presentar altas temperaturas. Su duracién suele ser poca, de unos 2 a 8 dias.

También se presentan, aunque de forma escasa, las borrascas del sur, que se
caracterizan por una baja barométrica en las capas bajas la cual puede traducirse en
unas precipitaciones de gran intensidad y corta duracién. Se suelen dar en invierno,

acompanadas de temporales en el mar.
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En esta zona los vientos dominantes son del Noroeste y discurren paralelos
a la costa. La velocidad del viento oscila entre los cero y los treinta Kilémetros por

hora, con una frecuencia mayor del 90%.

2.1.2.7. Clasificacion climdtica.

Las caracteristicas climéaticas del area estudiada, con una temperatura media

de 20° C, no mas de 13 dias de lluvia al afio y mas de 2.550 horas de sol al aiio.
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2.1.3. CALIDAD DEL AIRE.

Desde el punto de vista de la calidad del aire, la zona de estudio no esta

afectada por ninguna actividad industrial que haga que ésta disminuya.

Ademads se encuentra en una zona donde sopla el viento de forma casi
constante, efectuando un barrido de los contaminantes si estos existieran, ya que la
zona no se encuentra encajada sino que presenta una geomorfologia llana que

permite una buena circulacién de las masas de aire.

2.1.4. GEOLOGIA.

En la zona de estudio y su entorno préximo, tal y como se aprecia en el
mapa geolégico a escala 1:750 adjunto, se encuentran representados materiales

volcanicos.

2.1.4.1. La Serie I1.

La base de la Serie II esta formada por una serie de coladas basalticas, de
una aparicién no muy amplia en esta zona, normalmente los tnicos lugares donde
se encuentran afloramientos es en el fondo de los barrancos, ya que han quedado al

descubierto.

Suprayacente a estas coladas basalticas nos encontramos una unidad
traquibaséltica - basaltica cuyos términos fundamentales son traquibasaltos y
basaltos plagioclasicos, que en el campo se presentan como coladas de rocas
compactas grisdceas, que localmente en zonas correspondientes a los frentes

presentan un aspecto aglomeratico caético de caracter monogénico.

Yo



2.1.5. GEOMORFOLOGIA.

En la zona de estudio se encuentra representado el escudo de la serie II que
se apoya en discordancia ( no visible en este area) sobre los relieves de la serie I,

suavizandolos y dando una pendiente mas homogénea.

2.1.6. SUELOS.

En la zona de estudio se encuentra un tipo de suelo de clima arido: Suelos
sédicos. Reciben también el nombre de aridisoles. Se caracterizan por una
importante acumulacién de sodio tanto en el complejo de cambio como en la
solucién del suelo. Tienen una reaccién francamente alcalina. El pH puede llegar a

ser superior a 9. El grado de saturacién en bases es del 100%.

La conductividad de la solucién del suelo es muy elevada, pudiendo

alcanzar valores superiores a 100 uW.

La concentraciéon de sales sddicas en estos suelos representa una importante

limitacién para la utilizacion agricola de los suelos sédicos.

2.1.7. HIDROGEOLOGIA.

El flujo de agua subterranea que discurre en el subsuelo de la zona de
estudio esta relacionado con las caracteristicas hidrogeologicas de los materiales

que componen esta plataforma costera y el esquema hidrogeolégico resultante.
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En la zona existen dos unidades hidrogeolégicas distintas. Uné‘{ééfé ¢

constituida por los materiales de las Series II, IIl y IV con una permeabﬂidé\é’ll;fz

oscilando entre bastante elevada y muy elevada segiin sean mas o menos antiguas,
respectivamente. La otra estd formada por el techo de la Serie I que presenta un
grado de permeabilidad mucho menos elevado que el precedente y que obliga a las
aguas de infiltracién a cambiar su sentido de circulacién desde la vertical hasta la
horizontal, paralelo al flujo de agua existente en la zona y situando asi el acuifera

principal dentro de los materiales de la Serie II.

2.1.8. FLORA Y VEGETACION.

El esquema general de la vegetacién natural de la zona se encuentra
condicionado por las caracteristicas climaticas, geologicas del territorio y sobretodo
por el alto grado de transformacién que ha sufrido el hébitat natural, estando
representada por una franja latitudinal que corresponde con piso bioclimatico

infracanario superior de ombroclima semiérido.

La vegetacion es practicamente inexistente, a excepcién de algunos
cardonales.
21.9. FAUNA.

La zona de estudio carece de fauna alguna.

2.2.CANTIDAD DE RECURSOS NATURALES QUE SE EMPLEARA
EN LAS FASES DE INSTALACION Y OPERATIVA.

Las exigencias principales de recursos naturales en cuanto al desarrollo de

las actividades del Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el Plan Parcial que




permita esta Modificaciéon de Normas contempladas en este Estudio de De;allado

de Impacto Ecolégico se pueden dividir en funcién de la demanda en la f.:a'sferde ‘

construccién: obras y edificaciones (labores de movimientos de tierras, construceién "

- edificacién, etc.) y en la fase operativa (consumo en el &mbito residencial ).

En cuanto a la demanda de agua que se utilizara en la fase de construccion (
obras y edificaciones ), la utilizacién del recurso agua se limitara a la correcciéon de
las emisiones de particulas a la atmdsfera generadas por el proceso de movimientos
de tierras, desmontes y terraplenes, riego de pistas, material acopiado y en el
proceso de construccién - edificacién. El volumen de agua necesario para tales fines
se calculard cuando se redacte el plan parcial que desarrollen esta modificacion de
normas. No obstante cabe decir que no supondra un consumo significativo en

funcién de las exigencias para tales obras.

En cuanto a la posible afeccién al agua subterranea, hay que destacar la
ausencia de lavado de materiales, la inexistencia de balsas de decantacién y la
dosificacién adecuada en la aplicacién de riego como medida correctora para
reducir la emisién de particulas a la atmésfera, conjuncién entre la sequedad
caracteristica de la capa superficial del suelo y la alta evaporacion existente que
anulan la posibilidad de que le recurso hidrico se vea afectado por la infiltracién
del agua procedente del riego del material que evita o minimiza la proyeccién de
particulas en suspensién a la atmoésfera en la fase de obra.

&

2.2.1. ESTIMACION DE RESIDUOS, VERTIDOS Y EMISIONES DE
ENERGI{A LIBERADOS.

2.2.1.1. Residuos.

En cuanto a los residuos, podemos considerar dentro de este concepto en la
fase de desarrollo del proyecto de urbanizacién del plan parcial que desarrolle esta
modificaciéon de normas a los materiales sobrantes generados en el proceso de
movimientos de tierras en la realizacion de los desmontes para la modificacion y

apertura de las vias de circulacién, en la parcelacion del terreno, en la construccién



- edificacién, etc., pero que no podran ser cuantificados hasta la redaccién definitiva

|

del Plan Parcial. 2,

En la fase de funcionamiento del Plan Parcial los residuos generados son
principalmente residuos sélidos urbanos procedentes de la zona residencial

turistica y comercial.

Los residuos provenientes de las obras de urbanizacién seran recogidos y
retirados por la promotora, evitando la existencias de lixiviados, olores, roedores,

contaminacién de aguas subterraneas, etc.

2.2.1.2. Vertidos.

Los vertidos permanentes durante el desarrollo del proyecto de
urbanizacién del plan parcial que desarrolle esta modificacion de normas lo
constituiran los afluentes del agua de riego para corregir el levantamiento de polvo,
aunque en principio tienen cardcter de minimo volumen, se dosificara en su
momento el riego para evitar que se produzcan excedentes que inunden zonas no
deseadas y/o produzcan erosién de taludes, asi como posible afeccién al acuifero

subterraneo.

Por otra parte, el funcionamiento de la maquinaria pesada y camiones que
intervienen en las labores de movimientos de tierras, construccién - edificacion y
asfaltado de las vias que se disefien, podrian generar vertidos accidentales de

aceites y gasoil.

En cuanto a la manipulacién de dichos productos, los vertidos accidentales
quedaran bajo el control de normas de seguridad e higiene que eviten tales hechos,
retirandose tales vertidos a un vertedero autorizado en el caso de que se
produzcan, por un gestor autorizado, para evitar que se creen focos propagativos al
caer el agua de lluvia y que pueda transportar estos vectores contaminantes

(elementos pesados, etc.) a otro lugar.



En la fase de funcionamiento del proyecto de urbanizacion del plan pal};:'i_al,

posible de esta modificacién de normas, los vertidos mas habituales son 16s

excedentes de agua de riego, las aguas residuales y las pluviales.

Las aguas residuales que se generardn en el sector seran recogidas y

conducidas a la planta de tratamiento.

Asi mismo se dispondré de una red de aguas pluviales que de servicio a las

parcelas y al sistema viario.

2.2.1.3. Emisiones de material o energia resultante.

Las emisiones mas importantes que se generan a lo largo de toda la fase de
desarrollo del plan parcial que desarrolle esta modificacion de normas que
pudieran ocasionar alguna perturbaciéon en los flujos energéticos y sobre los ciclos
de materias del ecosistema y calidad ambiental propio de este lugar descrito, son:
emisiones debidas a particulas en suspension, gaseosas, actsticas, vibraciones y

olores.

Las emisiones mas significativas son las debidas al polvo, que se genera en
el propio proceso de movimientos de tierras en la modificacion y apertura de las
vias de circulacién y en la realizacién de las parcelaciones que se prevean, por la
accién de la maquinaria pesada en el arranque y carga del material y el transito de

camiones.

El polvo producido por estas acciones es dificil de cuantificar “a priori”,
pero es facilmente corregible regando adecuadamente el frente del desmonte donde
se piensa intervenir y la superficie por donde transita la maquinaria pesada y los
camiones, asi mismo se regara toda la superficie afectada por la explotacién cuando
las condiciones ambientales lo requieran, caso de existencia prolongada de sequia o

por la presencia de viento.
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Las emisiones gaseosas se generan exclusivamente por el funcionamiento de
W 7
la maquinaria pesada y camiones que intervendran en la realizacién de las obras,

Estos vehiculos usan gasoil como fuente energética, pero la emisioén gaseosa es la

propia de cualquier vehiculo homologado de estas caracteristicas, de todas formas
los humos producidos se dispersaran rapidamente debido a la dindmica de vientos
reinantes en el drea, con lo que su impacto medio ambiental resulta casi nulo,
teniendo en cuenta la proporcién del volumen de emisién con respecto a la

superficie total del 4rea y su amplio entorno abierto.

En cuanto a los ruidos y vibraciones, se produciran por el funcionamiento
de la maquinaria pesada en el arranque del material y en el transito de los

camiones.

El ruido de la maquinaria y camiones se produce puntualmente de forma
mas intensa en los puntos de desmonte, carga y descarga del material, entorno a los
90 dB(A), pues es donde mas revolucionados estan los motores de las maquinas.
No obstante se considera poco significativo debido al medio abierto en el que se
produciran. Ahora bien, es necesario mantener a punto los motores de las mismas,

a los efectos de que no generen exceso de contaminacién sonora y gaseosa.

Los ruidos y vibraciones se generan por el aumento de trafico en la zona,
tanto de las areas residenciales y de ocio. Aunque no supondran ningtin aumento
significativo con respecto a los pardmetros ambientales existentes en la actualidad

en el entorno del sector.

Los olores que se puedan producir vienen generados por el funcionamiento
de la maquinaria y por el aglomerado asféltico en la pavimentacién de las vias,
principalmente, de azufre (SO»). El efecto es minimo debido a realizarse en un

medio abierto y por el pequefio niimero de maquinaria que interviene.

Los olores que pueden ocasionar perturbaciones a los propios habitantes de
la zona, podrian venir de posibles deficiencias en la depuracién de las aguas

residuales principalmente. No obstante también se pueden producir malos olores



por deficiencias en el servicio de recogida de los residuos sélidos generados én la
Y

urbanizacién, que permitiera la concentracién de los mismos durante varios dias. ™
La red de iluminacién ha de ser en el interior del Sector subterranea.

La red de distribucién para el alumbrado publico serda totalmente

independiente de la red de distribucién para el suministro a las parcelas.

Los soportes de las luminarias, se instalaran sobre baculos entre 10 y 12
metros de altura en los viales principales y columnas de 5 metros en las vias de las
areas residenciales. Las luminarias a montar sobre los baculos seran cerradas. Las
lamparas a utilizar seran de vapor de sodio a alta presién de 400 W, 250 W y 80 W,

principalmente.

Los niveles de iluminacién media estaran comprendidos entre 15 y 20 lux.
Atendiendo a las recomendaciones dadas por los organismos publicos, tendentes a
fomentar el ahorro energéticos, la instalaciéon de alumbrado publico dispondra en
la mayoria de sus puntos de luz de un equipo reductor de consumo, de tal modo
que sera posible disponer de niveles inferiores de iluminacién del momento que se
trate. Con este tipo de alumbrado publico se evita producir impactos no deseados
sobre las aves nocturnas que habitan en el lugar, pues al ser una iluminacién
apantallada y con regulacién de intensidad se elimina la proyeccién de emisiones
luminosas no deseadas, asi como el impacto visual que se podria generar por
exceso de iluminacién, ya que el grado de iluminaciéon se adaptard a las

necesidades del momento, nunca sobrepasando los niveles permitidos.




23.ESTIMACION DE LOS EFECTOS ECOLOGICOS QUE LA ‘

REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL SECTOR
PROYECTADO TENDRA EN LA FASE DE INSTALACION Y OPERATIVA.

2.3.1. ALTERACIONES CUANTITATIVAS DEL CICLO HIDROLOGICO.

Al contrastar las acciones generadoras del documento para la modificacién
de la clasificaciéon del sector, podemos asegurar que, por la entidad de los
movimientos de tierras que se producirdn en la realizacion del proyecto de
urbanizacién a que pudiera dar lugar el Plan Parcial que se produciran por ellos v,
la profundidad del acuifero en la zona, resulta que la alteracién por estos conceptos

es Poco Significativa.

En cuanto a los vertidos accidentales, aceites usados y/o combustible, que
se pueden producir en la fase de construccidén, no sélo estan fuertemente
penalizados por la legislacién sectorial, sino que ademas, al no tratarse de un
proyecto de procesos industriales, estos seran, en todo caso escasisimos, por no
decir inexistentes, por lo que podemos decir que la alteracién en conjunto del ciclo

hidrolégico es poco significativa.

2.3.2. EFECTOS POSIBLES SOBRE LOS EQUILIBRIOS ECOLOGICOS. LA
INTRODUCCION DE ESPECIES POTENCIALMENTE PELIGROSAS.

Esta modificaciéon de normas subsidiarias no recogen en su redaccion la
introduccién de especies animales o vegetales potencialmente peligrosas que

puedan alterar el ecosistema existente actualmente en el cauce de los barrancos.

MR



2.3.3. EFECTOS NEGATIVOS SOBRE EL BIENESTAR HUMANO LA
CONTAMINACION ATMOSFERICA Y RUIDOS. S,

El ambito residencial se sitia “aguas abajo” de la autopista del sur,
situados en la zona costera con un coeficiente de edificabilidad muy bajo. De esta

forma se pretendido que primen las ofertas para viviendas de 1* necesidad.

La aprobacién de este documento para el cambio de la clasificacién actual
del sector permitira desarrollar un plan parcial que conllevara un crecimiento del
empleo en el municipio y en la comarca en general, posibilitando un aumento de la
poblacién activa ocupada y lo que es mas importante, una cualificacién profesional

de la misma.

Se consigue asi mismo la no dispersién de los nicleos urbanos de la

poblacién local .

Por tanto los efectos negativos que puedan incidir sobre el bienestar
humano de la poblacién local por el cambio de la clasificaciéon del sector se

considera en conjunto nada significativos.

2.3.4. EFECTOS NEGATIVOS SOBRE LOS USOS TRADICIONALES
DEL SUELO.

La supertficie del ambito en estudio esta ocupada por parcelas abandonadas

y por eriales.

Si no se permitiera el desarrollo del planeamiento propuesto se corre el
riesgo que proliferen multitud de usos diferentes que podrian ocasionar una mayor

incidencia ambiental que la que generara este planeamiento.



S50

24. MEDIDAS PREVENTIVAS PARA EVITAR, REDUCIR), O:

COMPENSAR  LOS  EFECTOS  ECOLOGICOS  NEGATIVOS™ —

SIGNIFICATIVOS.

Los impactos Ambientales que se puedan generar por el cambio de uso
propuesto en el sector, se generaran fundamentalmente en las fases de
planificacién, construccién de obras y edificaciones y en la fase operativa del plan

parcial que desarrolle esta modificacién de normas.

Los estudios Detallados de Impacto Ecolégico quedan definidos en el Anexo

I de la presente ley y se corresponde con el siguiente anejo.

)
Fdo. EL ARQUITECT® /
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6. ORDENANZAS REGULADORAS.

6.1. DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS TIPOS DE ORDENACION.

6.1.1. PARAMETROS RELATIVOS A LA FORMA DEL. ESPACIO PUBLICO

6.1.1.1. ALINEACION DE_VIAL:

Linea que establece a lo largo de las calles rodadas o peatonales de limite
entre el dominio publico y privado, quedando definida en los planos de
ordenacion con una linea gruesa continua. Excepcionalmente entre la calzada
y la edificacién pueden existir espacios libres publicos.
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6.1.1.2. ALINEACION DE LA EDIFICACION O LINEA DE FACHADA:

Es la linea que establece los limites de las edificaciones y puede ser-fija
(coincidiendo con la alineacién de la via o retrocediendo respecto a ella) u
opcional para cada parcela (respetando unos retranqueos minimos). En
ninglin caso distara menos de tres metros del eje de la calle a que da frente.

6.1.1.3. ANCHO DE LA CALLE:

Es la medida mas corta en cada punto entre las dos alineaciones de vial
opuestas.

6114 EJEDE LACGALLE:

Linea tedrica que une los puntos medios de los perfiles transversales
de la calzada entre alineaciones de vial opuestas. Se sefiala en los planos de
ordenacién con una linea de puntos.

6.1.1.5. RASANTES:

La rasante de la via es el perfil longitudinal de su eje. La rasante de la
edificacién es la cota a que esta situada su planta baja respecto a la rasante
de la via o espacio publico. La rasante del terreno alrededor de una
edificacion es su cota en los paramentos de fachada.

6.1.1.6. ALTURA REGULADORA:

1. Es la cota maxima que puede alcanzar el forjado superior del edificio o
linea de arranque de la cubierta, medida verticalmente en su fachada,
entre la rasante de la calle (o del terreno si se trata de una edificacién en
la que la linea de fachada no ha de coincidir con la alineacién de vial) y la
interseccion con la cara superior del forjado o, en su caso, con la
proyeccién horizontal de ésta sobre dicha vertical.

En la edificacién ordenada segln alineaciones viarias, la altura reguladora
se mide en el centro de la fachada principal. En las restantes, en cada
punto de las fachadas adoptando como rasante del terreno, la cota de
terreno exterior definitivo en ese punto, conforme resulta de lo dispuesto
en el articulo 6.1.2.9.

2. Cuando, dada la pendiente del terreno, la diferencia de alturas entre los
extremos de la fachada sea superior a tres metros, se dividira la fachada
en tantos tramos como sea necesario para que en ningun caso se
sobrepase esta diferencia y se procedera a la medicién de cada tramo tal

como se establece en el articulo.
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Cuando una edificacién dé a dos frentes opuestos con alturas regutadoras. 5

diferentes se considerara dividida en dos construcciones qndependlentes,-
La mayor altura podra prolongarse hasta la mitad de fa  parcela,
respetando la profundidad edificable y guardando ademas ura distancia a
la fachada con menor altura al menos igual a la diferencia de cota entre
las alturas admitidas.

En las construcciones que hacen esquina a dos calles con altura
reguladora diferente, la mayor altura podra prolongarse hacia la calle con
menor altura un maximo de ocho metros debiendo despueés retirarse al
menos cuatro metros de aquella fachada.

Por encima de la altura reguladora sélo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, con pendiente no superior al 30% y cuyo
arranque no supere la altura reguladora, ni su vuelo, el
correspondiente a los aleros. Los altillos resultantes no seran
habitables.

El aislamiento y elementos de cubrimientos en el caso de cubierta
plana, con una altura no superior a los 60 cm. y las barandillas de las
fachadas, separacion de parcelas y de los patios interiores, con una
altura no superior a 1,50 m

Las construcciones técnicas o auxiliares, tales como depdsitos, cajas
de escalera, que habran de quedar por debajo de los diedros formados
por el plano horizontal de la altura reguladora y los planos que en las
lineas de fachada formen con aquel un angulo de 45°. Estas deberan
preverse en el proyecto de edificacion guardando una composicién
adecuada con el conjunto. Excepcionalmente se permitiran trasteros o
cuartos lavadero en estas condiciones, si la superficie total cubierta por
todos los usos no excede del 20 % de la de cada cubierta, sus
dimensiones interiores no exceden de 1,80 m. y su disposicién no
suponga menoscabo de las condiciones de soleamiento o vistas de los
predios colindantes o configuren cuerpos arquitecténicos que puedan
aparentar una planta mas.
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6.1.1.7. FACHADAS DE LA EDIFICACION:

1. En la edificacion ordenada segln alineaciones viarias “tendra la
consideracion de fachada principal aquel tramo de la edificacion que limita
con la alineacion de vial, en los términos que aparecen definidos en las
condiciones particulares de cada zona.

Sera en cambio fachada posterior aquel tramo del perimetro de la
edificacion que da frente al espacio libre interior de la manzana o de la
parcela. Seran fachadas laterales las que no constituyen ni fachadas
principal ni posterior.

En la edificacién aislada todas las fachadas tendran la consideracién de
principal.

2. Se denomina pared medianera aquella que situada en el limite entre dos
propiedades, se eleva desde los cimientos a la cubierta de acuerdo con la
servidumbre de adosamiento entre edificaciones. En estas paredes
medianeras podran abrirse patios comunes de ventilaciéon o iluminacion
del edificio cuando previamente haya sido acordada por los dos
propietarios vecinos la correspondiente comunidad de patios, que
deberéan ser coincidentes. En las paredes medianeras no se podran abrir
huecos de ventilacién e iluminacién del edificio.

3. Cuando como consecuencia de las diferentes alturas, retranqueos,
profundidades edificables u otros motivos, resulten en la construccion de
un edificio paredes medianeras al descubierto, éstas deberan ser tratadas
con un acabado similar al del resto de las fachadas.
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6.1.1.8.

CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES:

Son cuerpos salientes aquellos que sobresalen de la ahneacan de la
edificacion o linea de fachada. '

a) Los cuerpos salientes pueden ser cerrados, semicerrados o abiertos.
Son cuerpos salientes cerrados los miradores, tribunas y en general
todos aquellos que limitan todos sus lados con cerramientos fijos;
semicerrados, aquellos que tengan cerrados alguno de sus lados con
cerramiento fijo, abiertos, aquellos cuerpos volados como balcones,
terrazas y otros voladizos cerrados exclusivamente con elementos
permeables en tres de los lados de su planta.

b) EI vuelo maximo de Ilos cuerpos salientes se medira
perpendicularmente a la linea de fachada, respecto a cuyo plano seran
paralelos.

c) En la edificacion ordenada segln alineaciones viarias se prohiben los
cuerpos salientes en planta baja. En el resto de plantas se limita su
vuelo a 1/10 del ancho de la calle, sin sobrepasar el ancho de un
metro, o de la acera correspondiente. Se separaran del eje de la
medianera tanto como vuelen y al menos 60 cm. En la fachada
posterior no sobrepasaran la profundidad edificable.

d) En la edificacidén aislada no se limita el vuelo de los cuerpos salientes,
que computaran a efectos de la ocupacién maxima en planta,
separacion a los limites de parcela y edificabilidad; con excepcion de
cuerpos salientes abiertos, o de la parte abierta de los semicerrados,
que no contabilizaran en cuanto a edificabilidad.
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2. Son elementos salientes los aleros, pilares, zbcalos,  gargolas,

marquesinas, cornisas y otros elementos similares ‘de’ c'aréct-e'r
ornamental. e

a) En la edificacion situada en la alineacidén de vial los elementos

salientes en planta baja no podran volar mas de 1/10 del ancho de la
acera, con un maximo de treinta centimetros. Los elementos salientes
situados encima de los 3 metros sobre la rasante de la acera no
podran superar el ancho de la misma, con un maximo de 1 metro,

respetando en todo caso el arbolado y las instalaciones publicas
existentes.

En la edificacion aislada no se limita el vuelo de los elementos
salientes, que no computaran a efectos de ocupacién, ni de volumen.

Los elementos salientes de caracter no fijos (carteles, banderas,
toldos, plafones...) vendran regulados por las ordenanzas municipales
que oportunamente se aprueben. Transitoriamente se equiparan a los
elementos salientes fijos.
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6.1.1.9. CERRAMIENTOS:

Son los elementos que delimitan los espacios edificados correspondientes™
a parcelas contiguas o la separacion entre éstas y los viales. Cuando no se
especifique lo contrario, podran ser opacos hasta una altura de un metro y
calados o vegetales hasta un maximo de dos metros, medidos desde la
rasante de la calle. Cuando sean divisorias de dos parcelas, podran ser
opacos hasta una altura que no supere los tres metros, medidos sobre la
rasante del terreno, natural o definitivo.
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6.1.1.10. RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION:

1. Son las distancias minimas que habra de guardar cualquier edificacion
en todas sus plantas, incluidos los sétanos, respecto a los limites de
parcela (frente, fondo y laterales), de la calle, o de otros blogques de
edificacion existentes en la misma parcela (distintos a los cuerpos
auxiliares). En la zona 5 los sotanos se exceptuan de dichos
retranqueos siempre y cuando se ajardine su cubierta.

2. En el caso de parcelas en esquina o con frente a dos o mas vias,
(rodadas o peatonales) o espacios libres, se entendera como frente
todo el perimetro de la parcela que limita con dichas vias y espacios

libres.
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6.1.2. PARAMETROS RELATIVOS A LA FORMA Y OCUPACION DEL SUELO

%
N

6121, PARGELA:

Se entiende por parcela toda porcién de suelo urbano edificable.

B.1.22 _SOLAR:

Parcela que por reunir las condiciones de forma, dimensiones vy
urbanizacién establecidas en Ley del Suelo y en estas Normas, es apta para
ser edificada.

6.1.2.3.  MANZANA:

Es la superficie del suelo urbano delimitada por alineaciones de vial
contiguas.
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6.1.2.4. PROFUNDIDAD EDIFICABLE:

Es la méaxima distancia, perpendicular a la alineacién de.la edificacion,
que puede alcanzar la fachada posterior de la edificacion principal: . -

6.1.25. ESPACIO LIBRE INTERIOR DE MANZANA:

Es el espacio libre de edificacién principal resultante de aplicar a la
manzana las profundidades edificables que le corresponden, o el que resulta
de la disposicién actual de las edificaciones principales de la manzana.

6.1.2.6. OCUPACION:

Relacion que existe entre la superficie ocupada en planta por la
edificacion y la superficie de la parcela. Esta relacion se expresa mediante
porcentajes en las diferentes zonas, distinguiendo en su caso el
correspondiente a la edificacidn principal del de la auxiliar.
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6.1.2.7. ESPACIO LIBRE DE PARCELA:.

Es el espacio libre de edificacion consecuencia de aplicar las reglas
correspondientes a la ocupacion méaxima. No tendran otro aprovechamiento
que el correspondiente a espacios libres (jardines, juegos...) al servicio de la
edificacion correspondiente.

Podran mancomunarse los correspondientes a parcelas contiguas.

Espacio kbre de parcala




6.1.2.8.

65

EDIFICABILIDAD: SUPERFICIE Y VOLUMEN EDIFICABLES.

a)

e)

Se entiende por edificabilidad (superficie) la relacion entre la superficie
maxima de techo construible y la superficie de la respectiva unidad de
referencia (parcela, unidad, sector...).

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?t) por metros cuadrados
de suelo, excluyéndose de esta medida los sétanos, los elementos
técnicos de las instalaciones y construcciones permitidas en cubiertas,
asi como los cuerpos y elementos salientes en aquellos supuestos
contemplados en su normativa especifica (art. 6.1.1.8).

Se entiende por edificabilidad (volumen) la relaciéon entre el maximo
volumen de las construcciones y las superficies de la respectiva unidad
de referencia (parcela, unidad, sector...).

Se expresa en metros cubicos (m®) por metros cuadrados de suelo
(m?s). A efectos de volumen construido se computa todo el incluido
entre el pavimento de la planta baja o del terreno si ésta esta elevada
sobre él, y el plano superior del forjado de cubierta o de planos
inclinados en su caso, excluyéndose de esta medida los sétanos, los
elementos técnicos de las instalaciones y construcciones permitidas
en cubiertas, asi como los cuerpos y elementos salientes en aquellos
supuestos contemplados en su normativa especifica (art. 6.1.1.8).

Se entiende por coeficiente de edificabilidad (superficie o volumen)
bruto la relacién entre la superficie-volumen construible y la superficie
de las unidades y poligonos de actuacidon o de los sectores de
planeamiento.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad (superficie o volumen)
neto la relacion entre la superficie-volumen construible y la superficie
de suelo para los usos privados, una vez deducidos los suelos de
cesion obligatoria en cada parcela, manzana, unidad, poligono de
actuacion o sector de planeamiento.

Excepcionalmente, en aquellos casos de instalaciones hoteleras,
comerciales o de equipamientos en los que se apliquen soluciones
arquitectonicas con espacios representativos cubiertos a doble o mayor
altura respecto la planta que ocupan, podra contabilizarse como
volumen la superficie asi cubierta sin perjuicio del cumplimiento de las
restantes condiciones paramétricas de aplicacién en la zona.
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6.1.2.9. ADAPTACION TOPOGRAFICA:

Como norma general y salvo determinaciones especificas en alguna
zona o unidad, se llevara a cabo donde resulte preciso la nivelacidon del
terreno para adaptar las edificaciones al marco urbano, de modo que:

a) Los muros en los linderos de parcela no superen los tres metros por
encima o debajo de la cota natural del terreno, ni de la rasante de la
calle en su frente.

b) No se dé lugar a ninglin muro de contencién con mas de tres metros de
altura.

c) La nivelacion del terreno en el frente de parcela no sera superior a un
metro en la alineacion de parcela y dos metros en la linea de
retranqueo obligatoria, referidas ambas a la rasante de la calle en su
frente.
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6.1.3. PARAMETROS RELATIVOS A LA EDIFICACION.

6.1.3.1.

NUMERO DE PLANTAS:

G

Es el nimero méaximo de pisos horizontales que en cada punto de la
edificacién pueden forjarse dentro de la altura reguladora de cada zona. Los

altillos se consideran como una planta més.

6.1.3.2. PLANTA BAJA:

Planta situada al mismo nivel que la rasante de la via o por encima de
la planta sétano, real o posible.

a) En el caso de que en la ordenacién segln alineaciones viarias el
edificio se sitlie sobre un terreno en pendiente se entendera como
planta baja en cada punto, aquella que tenga su pavimento situado
entre 0,60 m por encima y por debajo de la rasante de la calle; si
existiese mas de una en estas condiciones, se tomara como tal la
de posicién inferior en cada tramo de la fachada.

b) La cota de la planta baja a cada frente, como si se tratase de
diferentes parcelas, la profundidad de las cuales esté en su punto

medio.

¢) La altura libre minima de la planta baja no sera en ningln caso
inferior a 2,50 metros para usos residenciales y 3,00 metros para

otros usos.
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6.1.3.3.  PLANTA SOTANO: ‘

La planta sétano es toda planta enterrada o semienterrada siempre
que su techo esté a menos de un metro por encima del nivel del suelo
exterior definitivo.

a) La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga un metro o
mas por encima de este nivel, tendra en toda esta parte la consideracién
de planta baja.

b) En los sétanos no esta permitido el uso de vivienda, comercios publicos...
Sélo se admitird su uso como garaje, almacén al servicio de las
actividades ubicadas en los pisos superiores, instalaciones técnicas, y
similares. Su altura libre minima sera de 2,20 metros.

c) Se admite como norma general una planta sétano en todas las
edificaciones.
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6.1.3.4. PLANTA PISO:

Es toda planta situada por encima de la planta baja. Su altura libre
sera de 2,50 metros como minimo.

6.1.3.5. EDIFICACIONES AUXILIARES:

Son edificaciones auxiliares todas aquellas que estén al servicio de la
edificacion principal, y que estén destinadas a usos tales como garajes
privados, almacen, invernaderos, gallineros, garitas de guardia, porteria,
depositos de herramientas de los huertos o jardines, vestuarios, etc., pero en
ningun caso residencia. Estas construcciones no podran tener mas que una
planta, ni mas de tres metros de altura, y treinta metros cuadrados de
superficie, solo se admiten en aquellas zonas donde se haga mencién
expresa. ‘
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6.1.3.6.  PATIOS DE VENTILACION:

a) Son aquellos espacios no edificados dentro del volumen de la
construccidn cuya funcion es dar ventilacion e iluminaciéon a las
diferentes dependencias.

b) La altura del patio se medira desde el nivel del piso mas bajo a que
llegue el patio, hasta la linea de coronacién superior de la
construccién.

En las viviendas, los dormitorios y estancias recibiran la iluminacién
y ventilacion del exterior, ya directamente desde la fachada o bien
desde un patio de luces de superficie no inferior a 10m?
descontando cuerpos salientes y elementos de servicio y en el que
sea posible inscribir un circulo de didmetro mayor que un cuarto de
su altura y como minimo de tres metros.

Todo ello sin perjuicio de lo indicado en las condiciones higiénico-
sanitarias de las viviendas.

c) Los patios utilizados para la ventilacién de cocinas, bafios y
escaleras, tendran una superficie no inferior a 5 m® Descontando
cuerpos salientes y elementos de servicios, y en el que sea posible
inscribir un circulo de 2 metros de diametro.

d) Si el patio de ventilacién es mancomunado, sera indispensable que
se haga constar asi mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar
esta servidumbre mientras subsista alguna de las viviendas cuyos
patios requieren este complemento para conservar sus
dimensiones minimas.
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6.1.4. CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS.

Las condiciones de habitabilidad se definen en el Anexo | del Decreto ,
47/1991, de 25 de Marzo, por el que se regulan, en el ambito de la Comumdadf _
Autonoma de Canarias, las condiciones de habitabilidad de las viviendas y &l
procedimiento para la concesién de cédulas de habitabilidad. (B.O.C. n°® 50, de 19 de

Abril).



