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TITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1. Objeto

El presente Plan Parcial desarrolla el Plan General de Ordenacion de Granadilla de Abona, enrelacién con la
ordenacion pormenorizada del sector de suelo urbanizable no ordenado SECTOR RESIDENCIAL
NOROESTE.

Art. 1.2. Ambito territorial

ElPlan Parcial SECTOR RESIDENCIAL NOROESTE actua sobre el ambito territorial determinado por el Plan
General de Ordenacion para dicho sector, y ademas debera integrar en su ordenacién la franja de suelo
urbano situada al Oeste del mismo, con una superficie de 2.551,10 m?, compuesta por dos parcelas incluidas
en la unidad de actuacion Campo de Futbol, una con una superficie de equipamiento de 471,40 m?y la otra
conunasuperficie de 690,40 m?y una edificabilidad asignada de 1.297,80 m?, con el fin de poder desarrollar
la ordenacion en la totalidad de la manzana y materializar la edificabilidad asignada, ya que la estrechez de
la franja edificable del ambito anexo impide dicho desarrollo si esta no se ejecuta conjuntamente con la del
ambito de este sector.

Art. 1.3. Ejecutividad y vigencia

1. Este Plan Parcial entrara en vigor a los quince dias habiles de la fecha de publicacion del acuerdo
de su aprobacién definitiva y del texto integro de su normativa, en la forma legalmente
establecida; y mantendra su vigencia de forma indefinida mientras no se produzca su revision o su
derogacion por instrumento de rango superior, sin perjuicio de las modificaciones respecto a su
contenido que puedan ser aprobadas.

2. Los particulares y la Administracién quedaran obligados al cumplimiento de las disposiciones y
determinaciones contenidas en este Plan Parcial, una vez se produzca su entrada en vigor.

Art. 1.4. Modificacion

El Ayuntamiento de Granadilla de Abona podra formular Modificaciones puntuales sobre cualquiera de los
elementos del Plan Parcial, segun lo previsto en la legislacion urbanistica, siempre que no supongan
alteracion global de sus criterios basicos y de sus aspectos estructurales. No se consideraran
modificaciones del Plan los pequenos reajustes que justificadamente se planteen en ejecucioén de este.

Art. 1.5. Documentacion
El Plan Especial se compone de los siguientes documentos:
A.- Documento de Informacion

Memoria de Informacién. Anexo
Planos de Informacion

1.1 Ambito y Topografia 1/2.000
1.2 Clinométrico 1/2.000
1.3 Hipsométrico 1/2.000
[.4.1 Plan General de Ordenacién: Tipologias 1/2.000
1.4.2 Plan General de Ordenacién: Usosy gestion 1/2.000
1.5 Fincas aportadas 1/2.000
1.6 Usos actuales 1/2.000

1.7 Infraestructuras existentes 1/2.000
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B.- Documento de Ordenacion

Memoria de Ordenacion. Anexos

Normas Urbanisticas y Fichero de Normativa Particular

Organizacion de la Gestion Publica del Plan. Informe de Sostenibilidad Econdmica
Planos de Ordenacién:

0.1
0.2
0.3
0.4
0.5
0.6
0.7
0.8
0.9
0.10
0.1
0.12
0.13
0.14
0.15
0.16

Usos

Tipologias

Criterios de parcelacién

Afeccién Instalaciones Radioeléctricas
Imagen global

Red viaria, trafico y aparcamiento
Secciones tipo viario

Rasantes, pendientesy planta de perfiles
Perfiles longitudinales

Esquema red de abastecimiento y riego
Esquemared de saneamiento
Esquemared de pluviales

Esquema red de Baja Tension

Esquema red de alumbrado publico
Esquema red de telecomunicaciones
Plan de etapas

C.- Memoria Ambiental

Memoria Ambiental

Planos

IA.T
IA.2
IA.3
IA.4
IA5
IA.6
IA.7
IA.8
IA.9
A0
AT
IA.12
0-Al1
0-A1.2
0-A2.1
0-A2.2
0-B1
0-B2

Categorias de proteccion
Geologia

Hidrologia

Edafologia

Capacidad agrologica
Vegetacion

Areas de interés floristico
Usos del suelo

Paisaje

Unidades ambientales
Clinométrico
Hipsométrico
Alternativa “A”". Usos

Alternativa “A”. Usos- Ordenacion indicativa

Alternativa “A". Tipologias

Alternativa “A”". Tipologias - Ordenacion indicativa

Alternativa “B". Usos
Alternativa “B". Tipologias

Art. 1.6. Interpretacién y aplicacion

1.

1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/150
1/2.000
1/1.000-2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000

1/40.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/2.000

Marzo 2022

La interpretacion del Plan Parcial corresponde al Ayuntamiento en el ejercicio de sus competencias,

sin perjuicio de las facultades revisoras o jurisdiccionales que procedan con arreglo ala Ley.

Los documentos del Plan Parcial integran una unidad instrumental de caracter sistematico, cuyas
determinaciones deberan aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de la planimetria, en orden
al mejor cumplimiento de los objetivosy criterios del Plan General expresados en su Memoria, y atendida
la realidad social del momento en que se apliquen.
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3. Los Planos de Ordenacion son expresion grafica de las determinaciones del Plan Parcial. Sus simbolos
literales o numéricos tienen pleno contenido normativo por relacién a los documentos escritos, asi
como los trazos o tramas en ellos utilizados.

4. Lainterpretacion del Plan Parcial se realizara siguiendo el siguiente orden de jerarquia de las fuentes
interpretativas:

12 Fichero de Normativa Particular

N
10

Normas Urbanisticas

W
10

Planos de Ordenacion

)
10

Memoria Ambiental

a1
10

Memoria de Ordenacion

[e2]
10

Resto de documentos

5. De forma subsidiaria seran de aplicacion las determinaciones contenidas en el Plan General de
Ordenacion.

6. Como criterio general, prevalecera la interpretacion mas favorable a los intereses generales, al
cumplimiento de los estandares minimos de dotaciones publicas, a los mayores espacios libres, a la
mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del paisaje y del ambiente natural y
urbano, y al sostenimiento de los recursos naturales.

7. Siapesar de la aplicacion de los criterios interpretativos de los apartados anteriores a través de los
informes técnicos y juridicos de los servicios municipales, subsistiese imprecision o contradiccion en
las determinaciones del Plan Parcial, y se considere necesario por la significacion del objeto, se
elaboraran los instrumentos aclaratorios que justifiquen de forma expresa la solucién interpretativa o
se incorporara la misma a la Ordenanza Municipal Edificacién y Urbanizacion, a la de Actividades
Clasificadas, en caso de que la interpretacion resulte sobre determinaciones que puedan incluirse en
tales instrumentos.

8. En caso de contradiccion entre la ordenacion establecida en este Plan Parcial y las limitaciones
impuestas en los informes de AENA y ENAIRE al mismo, prevaleceran estas ultimas.

9. Las anteriores reglas de interpretacion de este articulo seran de aplicacion subsidiaria, en su caso, al
contenido de los Planes e instrumentos que desarrollen las determinaciones de este Plan Parcial.
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TITULO SEGUNDO. GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO 1°. DESARROLLO Y PLAZOS DE EJECUCION

Art. 2.1.1. Estudios de Detalle

Cuando sea necesario completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en este Plan, podran
aprobarse Estudios de Detalle ajustados a alguna de las finalidades establecidas en la legislacion
urbanistica aplicable.

Art. 2.1.2. Proyecto de Urbanizacién

1.

Paralaejecucion de la ordenacion pormenorizada del viario y espacios libres publicos previstos en este
Plan se redactara el pertinente Proyecto de Urbanizacion, que debera contener la documentacién y
determinaciones establecidas legalmente, asi como las que se expresen en las presentes Normas,
debiendo cumplir todas y cada una de las condiciones fijadas por este instrumento de planeamiento,
asi como en las determinaciones de la legislacién basica y sectorial.

Debera ser informado por las Administraciones o entidades competentes por razén de la materiay, en
cualquier caso, se requerira el informe preceptivo del Consejo Insular de Aguas.

Art. 2.1.3. Plazos de ejecucién del planeamiento

1.

Los plazos maximos para la gestidon y ejecucion del planeamiento para el Sistema de Cooperacion son
los que se determinan a continuacion:

a)

b)

c)

d)

e)

El plazo maximo para la iniciacion del expediente sera de tres meses desde la entrada en vigor de
este Plan Parcial o del cambio de sistema.

El plazo para presentar el proyecto de reparcelacion por los particulares sera de tres meses desde
la notificacidn del inicio del expediente reparcelatorio y para el Ayuntamiento de seis meses desde
que se inicie el mismo. Los particulares deberan presentar conjuntamente el proyecto de
urbanizacion con el proyecto de reparcelacion. El Ayuntamiento, en los casos en que resulte posible,
tramitara conjuntamente el proyecto de reparcelaciony el de urbanizacion.

Parala realizacion material y completa de la urbanizacién: dos afos desde el inicio de las obras, que
comenzaran en el plazo de un afio desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

Para solicitar licencia de edificacion: dos anos desde la realizacién material y completa de la
urbanizaciony cinco anos desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

Parainiciary terminar las obras de edificacion: uno y dos anos, respectivamente, desde la fecha de
concesion de la licencia.

Estos plazos seran de aplicacion siempre que no se dispongan otras determinaciones por la legislacion
urbanistica o sectorial.
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CAPITULO 2°. GESTION URBANISTICA Y APROVECHAMIENTOS

Art. 2.2.1. Ambito de gestion

El ambito del sector se considera, a todos los efectos, como un ambito de gestion para la ejecucién del
planeamiento, con las finalidades legalmente establecidas y de forma que en él se produzca el
cumplimiento de los deberes urbanisticos y la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento.

Art. 2.2.2. Sistema de actuacién

1. Laactuacion de ejecucion del planeamiento del &mbito de gestidn, coincidente con el sector, debera
gestionarse mediante el Sistema de Cooperacion, previsto por el Plan General vigente en la ficha
correspondiente.

2. El sistema de actuacion podra ser sustituido por otro, de oficio o a peticidn de los interesados, en los
supuestos y sujetandose en todo caso a los tramites establecidos por la legislacién urbanistica
aplicable.

3. Para garantizar y agilizar la ejecucién del planeamiento, podran aprobarse convenios urbanisticos o
instrumentos de gestion convenida, como complementarios de los propios del sistema de actuacion,
siempre que se respeten las condiciones, alcance y procedimiento que se determinen legalmente.

Art. 2.2.3. Proyecto de Reparcelacién

El Proyecto de Reparcelacion debera ajustarse en su contenido, procedimiento de tramitacion y efectos
de su aprobacion definitiva e inscripcion registral a lo establecido legal y reglamentariamente.

Art. 2.2.4. Contenido de la propiedad del suelo

Elcontenido urbanistico de la propiedad de los terrenos determinado por la ordenacion pormenorizada que
contiene este Plan se define y concreta mediante el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas y la
adquisicion sucesiva y gradual de las facultades urbanisticas, segun establezca la legislacion urbanistica
aplicable.

Art. 2.2.5. Aprovechamiento urbanistico

1. El aprovechamiento urbanistico del sector es el resultado de multiplicar la superficie de las parcelas
lucrativas por la edificabilidad correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por cada
metro cuadrado de suelo, y por el coeficiente de ponderacion establecido para homogeneizar los usos
y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion pormenorizada o de las determinaciones para su
concrecion, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento.

2. Las construcciones de los equipamientos publicos no consumen superficie edificable ni
aprovechamiento, siendo su edificabilidad la que se requiera para cumplir las funciones que demande.

Art. 2.2.6. Coeficientes de ponderacion

Con el fin de establecer una correcta equiparacion entre los diferentes supuestos seran de aplicacion los
coeficientes de ponderacion por tipologias y usos que a continuacion se establecen:

Uso Cu

Residencial 1,00
Residencial (VP) 0.66
Comercial 1,50
Oficinas 1,00



T.R. Plan Parcial Sector Residencial Noroeste (San Isidro) Normas Urbanisticas

Granadilla de Abona Marzo 2022
Hosteleria 1,50
Equipamiento privado 0,50

Cuando las oficinas se ubiquen en plantas bajas se equipararan al uso comercial.

Tipologia Ct
Alineada a vial con jardin delanteroy trasero 3y 4 plantas(AVJ 3, 4p) *
Alineada a vial 3y 4 plantas (AV3, 4p) 1,00

* £/ coeficiente de ponderacion de /a tipologia alineada a vial con jardin delantero y trasero con altura > 3p, se
asimilarad al correspondiente de la edificacion abierta segun el coeficiente de edificacion resultante.

Art. 2.2.7. Aprovechamiento medio

El aprovechamiento urbanistico medio de los terrenos, es el resultante de dividir el aprovechamiento
urbanistico resultante de la ordenacion, expresado en unidades de aprovechamiento por la superficie total
del sector, excluidos los de dominio publico e incluidos los terrenos afectados por Sistemas Generales. El
resultado se expresa en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo.

Art. 2.2.8. Aprovechamiento susceptible de apropiacién

1.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiaciéon por el titular de un terreno, sera el
resultante de aplicar a su superficie el 90% del aprovechamiento medio del sector.

En el cuadro de caracteristicas sobre parametros urbanisticos y en las fichas correspondientes, se
define para cada manzana o submanzana la superficie edificable maxima y el aprovechamiento
lucrativo resultante tras la ponderacion de usos

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los deberes de cesion,
distribucion equitativa y de costear o -en su caso- ejecutar la urbanizacion, en los plazos fijados por el
planeamiento y mediante los sistemas, instrumentos y procedimientos establecidos legalmente. En el
sistema de cooperacidn, el derecho al aprovechamiento urbanistico correspondiente se adquiere por
el cumplimiento de los deberes y cargas inherentes al sistema.

Art. 2.2.9. Aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento

1.

El aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias, es el 10% del aprovechamiento urbanistico resultante del sector.

Este aprovechamiento se obtendra con la adjudicacion de parcelas destinadas a vivienda protegida
suficientes para materializar en ellas dicho aprovechamiento, segun los criterios establecidos
legalmente.

Las parcelas que se adjudiquen al Ayuntamiento para materializar en ellas el aprovechamiento
urbanistico que le corresponde no participaran de los gastos de urbanizacion del sector.
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TITULO TERCERO. PARAMETROS Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Art. 3.1.1. Capacidad para edificar

1. La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacion del suelo y la
determinacion del area en que se encuentre y por su calificacion urbanistica en relacion con la tipologia
edificatoria y al uso. Ademas, la capacidad de edificar se condiciona al cumplimiento de los deberes
urbanisticos que le sean de aplicacion y por los que se adquiere el derecho al aprovechamiento
urbanisticoy el derecho a edificar, esté condicionado en cualquier caso a la obtencion de la pertinente
licencia municipal y, en su caso, de las autorizaciones derivadas de la legislacion urbanistica y sectorial
aplicable.

2. En cada clase de suelo se podra edificar en los terrenos que cumplan los requisitos establecidos en el
correspondiente Titulo de estas Normas que desarrolla el régimen urbanistico correspondiente, segin
lo que se determine en los documentos de este Plan Parcial y sin perjuicio de lo dispuesto en la
legislacion urbanistica y sectorial y en el planeamiento general, insular o territorial.

Art. 3.1.2. Condiciones generales de las edificaciones

1. Lascondiciones generales de la edificacion que se establecen en este Titulo son aquéllas alas que debe
sujetarse cualquier edificacion, segun sus caracteristicas y su relacién con el entorno, salvo en los
supuestos recogidos en estas Normas.

2. Las determinaciones y condiciones generales de la edificacion, contenidas en los capitulos
correspondientes de este Titulo, hacen referencia a los siguientes aspectos:
a) Enrelacion con la parcela.
b) Edificabilidad y aprovechamiento.

c) Condiciones particulares de las diferentes tipologias.

Art. 3.1.3. Tipologias edificatorias

Se contemplan, a efectos de su regulacion, las siguientes tipologias:
a) Alineada a vial (AV):

Se entiende por tal la edificacion que tiene establecidas todas sus alineaciones exteriores e
interiores en los planos de ordenacion pormenorizada, disponiendo de fachada hacia el espacio
publico exteriory, en su caso, hacia el interior de la parcela.

b) Equipamientos, Dotaciones e Infraestructuras:

Las edificaciones de dotaciones publicas (E)y de Infraestructuras (IF), deben tener un tratamiento
especifico en cuanto a las condiciones generales y particulares de la tipologia en la que se
desarrollen. Por ello, en determinados preceptos contenidos en este Titulo se realizan
especificaciones en cuanto alas condiciones que deben aplicarse a dichas edificaciones singulares.
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Art. 3.1.4. Aplicacion de las condiciones de la edificacion

1. Las edificaciones deberan cumplir las determinaciones especificas contenidas en la correspondiente
ficha de normativa particular de la manzana o parcela de que se trate.

2. Lascondiciones generales de las edificaciones y las particulares definidas para la tipologia edificatoria
que corresponda, deberan cumplirse tanto en obras de nueva construccion como en las de
reestructuracion o rehabilitacion de edificios existentes.

3. En cualquier caso, las edificaciones deberan cumplir también las condiciones establecidas por la
legislacion sectorial que le sean de aplicacidn por razén del uso a que se destinen o de la situacién enla
que se implanten, asi como el resto de las contenidas en estas Normas que resulten aplicables.
Igualmente, sera de aplicacion la regulacion que contengan las Ordenanzas Municipales de Edificacion,
de Urbanizaciony la Ambiental y de Actividades Clasificadas.

Art. 3.1.5. Dotacion de aparcamientos

1. Seré obligatorio el establecimiento de garajes para aparcamiento de vehiculos en todas las parcelas
segun lo establecido en el numero siguiente.

2. Ladotacién de plazas de aparcamientos sera, como minimo, la siguiente:

- 1plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos de oficinas, equipamiento privado o
dotaciones.

- 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construidos de uso comercial en categoria de pequefio
y medio comercio y 4 plazas de aparcamiento por cada 100 m” construidos en el resto de las
categorias del uso comercial definidas en el Titulo siguiente.

3. Al menos el 60% de la dotacion de aparcamientos que resulte de aplicar los estandares minimos
establecidos en el numero anterior deberan ubicarse en plantas baja o de sétano.

4. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de estacionamientos
publicos en el entorno del edificio o de garajes de explotacion privada no vinculados a las viviendas o
locales.

5. Enlosusosenqueladotacion de aparcamiento se expresa en unidades por metro cuadrado construido,
se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie construida del uso principal y
de los usos complementarios o precisos para el funcionamiento de este, aunque sin computar los
espacios destinados a cuartos de instalaciones de servicio y semejantes.

6. Para la implantacién de usos especiales, de equipamientos privados relevantes, o para aquellos que
requieran por su singularidad un tratamiento individualizado, el Ayuntamiento podra determinar una
mayor dotacion de plazas de aparcamiento, previo informe justificado de los servicios técnicos
municipales.

7. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen obligatoriamente como dotacion de las
viviendas o los locales, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos se expresara tal
circunstancia en las correspondiente Licencia Municipal, a los efectos de que conste en la division
horizontal de la propiedad.

8. También sera exigible la dotacion de aparcamientos prevista en este articulo cuando se trata de
autorizar un cambio de uso en un edificio existente, debiendo cumplir con los requeridos para el nuevo
uso en caso de que sean mayores y manteniendo los anteriores en caso de que resulten unas menores
exigencias por el cambio solicitado.
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CAPITULO 2. CONCEPTOS Y CONDICIONES EN RELACION A LA PARCELA

Art. 3.2.1. Parcela. Definicién y tipos

1.

Se entiende por parcela la unidad minima de suelo sobre la que se aplican las determinaciones y
condiciones de ordenacién, gestion y ejecucidén urbanistica. En las parcelas, de posibilitarlo el
planeamiento y la normativa aplicable, puede materializarse la implantacion de aprovechamientos
urbanisticos, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos que correspondan. Las dimensiones
minimas, caracteristicasy condiciones vienen determinadas porlaregulacidén de estas Normas que sea
de aplicacion.

Los jardines privados sefalados en los Planos de Ordenacion Pormenorizada se consideran incluidos
en la parcela que corresponday su superficie computara como tal.

Art. 3.2.2. Formas de regulacion de la parcela

1.

El Plan Parcial, al establecer la ordenacion pormenorizada, opta por dos formas para regular las
condiciones que deben cumplir los terrenos para alcanzar la consideracion de parcela minima:

a) Delimitar graficamente el parcelario en los planos de ordenacidén pormenorizada.

b) Establecer las referencias o pardmetros numéricos que la definan.

Se entiende que un recinto cuenta con un criterio de parcelacion vinculante cuando en la norma

particular o en la ficha respectiva se establece dicho caracter.

Se entiende que la parcelacion es indicativa, cuando aun reflejando graficamente las diferentes
parcelas, se permite su reajuste mediante la aplicacion de referencias o parametros numeéricos
especificos.

En aquellas parcelas que dispongan de dos o mas linderos frontales se considera que cumple con la
dimension minima de lindero frontal si al menos alguno de ellos alcanza tal dimensidn.

Art. 3.2.3. Manzana

Eslaporcion de suelo delimitado en todo su perimetro por alineaciones de vial y/o espacios libres publicos,
0 en su caso por el limite del ambito en el que se incluya, segun la ordenacién pormenorizada de este Plan
Parcial. Cada manzana puede estar conformada por una o varias parcelas

Art. 3.2.4. Parcelacién. Segregacion y agrupacion de parcelas

1.

Se considerara parcelacion toda agrupacion o segregacion simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes independientes.

No se permitiran segregaciones o agrupaciones de parcelas que no cumplan las condiciones senaladas
por el planeamiento y la legislacién aplicable, y no cuenten con la pertinente autorizacién y/o licencia.

No se permitiran segregaciones de parcelas que den como resultado parcelas cuyas dimensiones no
cumplan con las superficies definidas como minimas, ni cuando las parcelas estén vinculadas o
afectadas a construcciones o edificaciones existentes o autorizadas en ellas.

La segregacion de fincas o parcelas en las que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de
la parte de su edificabilidad determinada por el planeamiento, que haya sido ya consumida por las
construcciones existentes.
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Art. 3.2.5. Condiciones de posicién y ocupacion de la edificacién

1. Las condiciones de posicién y ocupacion de la edificacion en la parcela son las que determinan el
emplazamiento permitido de las construcciones dentro de la parcela, y se definen en la regulacion
normativa de las diferentes tipologias y, en su caso, en las instrucciones de ordenacién especifica
incluidas en las fichas y planos correspondientes.

2. Estas Normas establecen una serie de elementos de referencia de la posicion del edificio en la parcela,
que son el conjunto de variables determinantes para fijar el emplazamiento de la construccion. Estas
variables pueden ser también referencias planimétricas o altimétricas derivadas de los planos de
ordenacion.

Art. 3.2.6. Referencias planimétricas de las parcelas

Sirven para determinar la posicion de la proyeccion horizontal del edificio. En las presentes Normas se
mencionan las siguientes:

a) Linderos:

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcelay la distinguen de sus colindantes.

Es lindero frontal o frente de parcela el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que
deé frente. El lindero posterior es el opuesto al frontal. Son linderos laterales los restantes.

Cuando se trate de parcelas con méas de un lindero en contacto con via o espacio libre publico tendran
la consideracion de linderos frontales todos los que tengan tal caracteristica.

b) Alineacion exterior o publica:

Eslalinea senalada por el planeamiento para establecer el limite que separa las parcelas edificables de
los suelos destinados a viales o espacios libres publicos.

c) Alineacion interior:

Es la linea que senala el planeamiento para establecer la separacién entre la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion de fachada:

Es la linea que senala el limite a partir del cual tienen que levantarse obligatoriamente las
construcciones. Podra coincidir con la alineacidn exterior o publica.

Art. 3.2.7. Referencias altimétricas del terreno

Sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del edificio desde el terreno, asi como para

realizar la medicion de sus alturas. En estas Normas se emplean las siguientes referencias altimétricas:
a) Rasante:

Es la proyeccion horizontal del perfil de la calle, plaza o espacio publico sobre un plano vertical
situado en la alineacion exterior.

b) Cota natural del terreno:
Eslaaltitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.
c) Cotade suelo:

Es la altitud relativa de cada punto del terreno resultante después de ejecutar la obra de
urbanizacion interior de las parcelas.
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Art. 3.2.8. Otras referencias de la edificacién

En laregulacion de la edificacion contenida en estas Normas se emplean también otras definiciones, que

se sefalan a continuacion:

a) Cerramiento:
Es el elemento que delimita los espacios no edificados correspondientes a parcelas contiguas, la
separacion entre éstas y los viales, o espacios libres publicos.

b) Plano de fachada:
Es el plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio,
excepcion hecha de los cuerpos y elementos volados.

c) Medianera:
Es la pared lateral que sefala el limite entre edificaciones o parcelas contiguas, que se eleva de los
cimientos ala cubierta, aunque su continuidad sea interrumpida por patios de luces.

d) Plantabaja:
Es la planta situada al mismo nivel que la rasante de la via o espacio publico o por encima de la planta
sotano, real o posible. Pueden existir varias plantas bajas en un mismo edificio.

e) Plantas superiores:

Son las plantas situadas por encima de la planta baja.

Art. 3.2.9. Separacion a linderos o retranqueos

1. Laseparacionaloslinderos oretranqueos es ladistancia de cada punto del plano de fachada, sinincluir
los cuerpos volados, al lindero de referencia mas proximo, medida en proyeccion horizontal sobre una
recta perpendicular a éste. Puede regularse como valor fijo obligatorio o como valor minimo.

2. La configuracién y posibilidades de uso del retranqueo frontal se definira por la normativa particular
atendiendo al caracter de cadatipologia, pero habra de optarse necesariamente entre alguna de las dos
soluciones siguientes:

a) Incorporacién del espacio de retranqueo a la via publica como ensanchamiento de la acera, cuya
rasante se respetard escrupulosamente, sin estar condicionada a las conveniencias de la
edificacion, que deberan resolverse siempre de la alineacion de fachada hacia el interior. Podra
establecerse la obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con enrejado protector.

b) Jardin delantero. Sera un espacio esencialmente vegetal, dotado de cerramiento en la alineacién
exterior.

Art. 3.2.10. Superficie ocupable

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por

la edificacion. Su cuantia puede senalarse:

a) Indirectamente, como conjuncién de referencias de posicion, siendo entonces coincidente con el area
de movimiento de la edificacion.

b) Directamente, mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion.
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Art. 3.2.11. Ocupacidn del subsuelo

Para que los sétanos puedan ocupar los espacios correspondientes a retranqueos o separacion alinderos,
cuando asi se disponga en la normativa particular de aplicacion.

Art. 3.2.12. Ocupacidn por construcciones auxiliares

Son edificaciones auxiliares todas aquellas que estan al servicio de la edificacién principal, tales como
garajes, cuartos de aperos, pérgolas, invernaderos, etc. En ningun caso estas construcciones auxiliares
pueden albergar usos residenciales.

Art. 3.2.13. Area de movimiento de la edificacion

Es el area dentro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de aplicar las condiciones de
posicion y ocupacion de esta en la parcela.

Art. 3.2.14. Superficie libre de parcela. Jardines o patios privados.

Es el arealibre de construcciones resultante de aplicar las condiciones de posicion y ocupacion de estaen
la parcela, salvo las excepciones contempladas especificamente en esta normativa.

CAPITULO 8. CONCEPTOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y
APROVECHAMIENTO

Art. 3.3.1. Superficie edificada computable

1. La superficie edificada total computable es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

2. La superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las
plantas de la edificacion.

3. Enelcomputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los s6tanos, los cuerpos volados,
las construcciones sobre cubierta y la superficie bajo cubierta inclinada, si carece de posibilidad
material de uso o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio

Art. 3.3.2. Superficie edificable

1. Es el valor que senala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse
en una parcela.

2. Ladimensidn que sereflejaenlaficha correspondiente a cada parcela se deriva de las determinaciones
realizadas enrelacién con las determinaciones de posicion y altura de la edificacion.

Art. 3.3.3. Superficie til

Se entiende por superficie util de una vivienda o pieza, la superficie de su espacio que tiene una altura no
inferior a 1,90 m. La superficie util no incluye la ocupada por paramentos internos ni perimetrales, fijos o
moviles; por los elementos estructuralesy por las canalizaciones o conductos de seccion superiores a 100

cm?.

Art. 3.3.4. Altura de la edificacion

1. La altura de un edificio es la dimension vertical aparente de la parte de este que sobresale del suelo.
Puede expresarse en numero de plantas y/o en unidades métricas.
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En el computo de la altura se consideraran las plantas retranqueadas y abuhardilladas en las que se
utilice con fines habitables el espacio existente bajo la cubierta inclinada.

Enningun caso, de los criterios de medicion de altura se podra dar lugar a un aprovechamiento superior
al derivado de la altura establecida, sin que puedan permitirse un numero mayor de plantas habitables
superpuestas al de las permitidas en cualquier seccién que se efectle. Los nlcleos de escalera se
excluyen de esta condicién.

Sélo podran admitirse las construcciones e instalaciones técnicas o auxiliares hasta una altura maxima
de 13,60 metros y condicionadas a las limitaciones que se puedan establecer en las Ordenanzas de
Edificacion. En la cubierta del edificio se prohiben los cuartos de lavaderos, almacenesy similares.

Todainstalacion y construccion debera situarse por debajo del plano que conforma para cada manzana
la cota MSL, que se refleja en las fichas correspondientes a las mismas.

Si para casos singulares y por razones técnicas debidamente justificadas fuese necesario superar la
altura maxima establecida, se debera solicitar informe a la administracion sectorial competente a los
efectos de realizar un estudio aeronautico de afeccidn detallado.

Art. 3.3.5. Plantas de s6tanos

1.

Laplantasodtano es toda planta enterrada o semienterrada cuyo techo esté amenos de 0,80 metros por
encima del nivel del suelo urbanizado.

La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga de la anterior medida tendra la
consideracién de planta baja.

En los sétanos no esta permitido el uso residencial ni el terciario. Solo se admitira su uso como garaje,
almacén al servicio de las actividades ubicadas en las plantas superiores, instalaciones técnicas, y
similares. Su altura minima entre suelo y techo sera de 2,20 metros.

Los sotanos no computaran para definir la altura maxima edificable, en cuanto al nUmero maximo de
plantas.

Art. 3.3.6. Altura, ocupacion y superficie edificable de los edificios de uso dotacional

1.

Cuando el uso dotacional se desarrolle en parcelas que conforman una manzana, sera de aplicacion la
tipologia definida como de Equipamientos, con el fin de adecuar y flexibilizar las condiciones
morfologicas de manera que no se limite funcionalmente la actividad a desarrollar en los mismos. De
considerarse necesario, por las caracteristicas de la edificacién a implantar, se podra tramitar un
Estudio de Detalle que defina las alineaciones interiores y concrete la ubicacion del volumen edificable.

Laocupaciény superficie edificable de los edificios de dotaciones publicas seralibre. La altura maxima
de la edificacion sera la establecida en el articulo 3.3.4 de estas normas, apartados 4, 5y 6. Se habra de
respetar un retranqueo minimo alinderos de 3,00 metros.

Art. 3.3.7. Cuerpos volados. Definicion

1.

Se entienden por cuerpos volados todos aquellos espacios habitables que sobresalen de la fachada del
edificio, tales como balcones, balconadas y terrazas.

Los cuerpos volados admisibles segun estas normas se clasificaran en cerrados y abiertos, a efectos
de su autorizacion por la normativa particular de cada zona o sector, con arreglo a las siguientes
definiciones y condiciones generales:

a) Son cuerpos volados cerrados los que tienen todos sus lados con cerramientos fijos y estan
integrados como una mera continuidad de las diferentes estancias o espacios interiores.
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b) Son cuerpos volados abiertos los balcones o balconadas.

2. Seentiende por balcon el saliente al aire libre que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve
e independiente de lamismay se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja.

3. Se entiende por plano limite lateral del vuelo el plano vertical perpendicular a la fachada que limita
lateralmente la admisibilidad de los cuerpos volados.

4. Seentiende por plano limite frontal del vuelo el plano vertical paralelo a la fachada en todo su desarrollo
que limita el vuelo de cualquier tipo de cuerpo volado.

Art. 3.3.8. Elementos volados. Definicion

Son elementos volados los salientes de fachada que no pueden ser ocupados ni habilitados y forman parte
de laornamentacion o proteccion de la fachada.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION ALINEADA A VIAL

Art. 3.4.1. Parcela minima

En las fichas respectivas de cada manzanay en el plano 0.3 de ordenacidon pormenorizada, se establecen
los criterios de parcelacion, vinculantes o indicativos que definen las parcelas minimas.

Art. 3.4.2. Alineaciones

Las alineaciones de las edificaciones, tanto exteriores como interiores, son las que se establecen en el
plano de ordenacion pormenorizada 0.2 y en las fichas respectivas de cada manzana.

Art. 3.4.3. Retranqueos de la edificacion

Los retranqueos de la edificacion, son las que se establecen en el plano de ordenacién pormenorizada 0.2
y en las fichas respectivas de cada manzana.

Art. 3.4.4. Jardines delanteros
1. Se senala para cada manzana en la ficha respectiva el uso posible del retranqueo frontal.

2. El nivel de este, en relacion con la rasante de la alineacion exterior, podra ser similar al contemplado
para la planta baja.

Art. 3.4.5. Jardines interiores

1. En los jardines interiores no se permite mas construccién que las construcciones auxiliares de
pérgolas, templetes y elementos singulares, siempre que sean diafanos y su superficie no supere el
10% de la del jardin interior ni 30 metros cuadrados construidos como maximo. La altura méxima de las
mismas se establece en 2,70 metros.

Se permitiran las instalaciones técnicas del edificio, piscinas, canchas deportivas y areas de juego
descubiertas. En cualquier caso, la superficie ajardinada no sera inferior al 30% del area.

2. Lasconstrucciones auxiliares senaladas podran ocupar en parte los retranqueos a linderos pero no los
retranqueos a vial o espacio libre publico.
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Art. 3.4.6. Planta baja

Enlas alineaciones con frente a viario, el nivel de la planta baja podra situarse hasta 0,60 metros cuando el
uso no searesidencial y hasta 1,20 metros cuando el uso de la planta baja sea residencial tanto por encima
como por debajo de la rasante de la alineacion exterior. En las alineaciones interiores, estas alturas se
mediran con respecto ala cota de suelo urbanizado. Se prohiben expresamente las entreplantas.

Art. 3.4.7. Planta s6tano

1. Se admite como norma general la existencia de sotanos en todas las edificaciones, respetando siempre
los retranqueos en fachada (jardines delanteros).

2. Losretrangueos alinderos solamente podran ser ocupados en s6tanos cuando se pretenda aumentar
la dotacién minima de aparcamiento exigida y se garantice el ajardinamiento de sus cubiertas.

Art. 3.4.8. Adaptacidn topografica

1. Cuando por desniveles topograficos en una parcela se deba de adaptar el terreno natural, con respecto
ala cota de suelo de la parcela, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La altura maxima de coronacion de los muros de contencion interiores, estara por debajo de la
paralela trazada 2,00 metros con respecto a la recta que une las rasantes de las vias o espacios
libres que delimitan la parcela. No podran tener una altura superior a 4,00 metros, salvo en la alineacion
exterior en que la altura maxima sera de 1,20 metros. En las alineaciones interiores su altura no podra
superar 1,50 metros con respecto al nivel de la planta baja a la que de frente.

b) Laanchura minima de los bancales sera de 3,00 metros. Los bancales podran tener forma de talud,
los cuales no podran tener una pendiente superior alade larecta que une las rasantes de los viarios
y sin que, en ningun caso, puedan superar el 30% de pendiente.

1360 T Tl

< 13,60

2. Enlos casos de terrenos con topografia o pendiente muy irregulares se podran formular Estudios de
Detalle, cuyo ambito de ordenacion ha de ser como minimo el de una manzana o, en aquellos casos de
manzanas consolidados en parte, el deltotal de lasuperficie de las parcelas no edificadas, pararesolver
laimplantacion de la edificacion en las condiciones concretas del terreno de que se trate, siempre que
se justifique suficientemente la idoneidad de la solucion adoptada y se obtenga con ella un resultado
de adaptacion topografico coherente conlos criterios de estas Normas sin que ello produzca, en ningun
caso, un aumento de la superficie edificable establecida.



T.R. Plan Parcial Sector Residencial Noroeste (San Isidro) Normas Urbanisticas

Granadilla de Abona Marzo 2022

Art. 3.4.9. Altura maxima de la edificacion

1.

4,

La altura reguladora maxima de la edificacién se determina por el nimero de plantas y por la distancia
en metros existente entre la cota de sueloy el nivel ultimo de las construcciones e instalaciones que se
permiten sobre cubierta, tal y como se refleja en el esquema del articulo anterior.

Elnimero maximo en plantas son las que se establecen en el plano de ordenacién pormenorizada 0.2 y
en las fichas respectivas de cada manzana.

Cuando se desarrollen alturas inferiores a la maxima establecida, sera de aplicacion el siguiente cuadro
que regula la altura maxima en metros en relacion con el numero de plantas que se pretendan
desarrollar:

- Una planta: 4,30 metros
- Dos plantas: 7,40 metros
- Tres plantas: 10,50 metros
- Cuatro plantas: 13,60 metros

En las fichas de ordenacion pormenorizada se reflejan secciones y alzados con caracter indicativo que
permiten comprobar la aplicabilidad de las determinaciones vinculantes establecidas.

Art. 3.4.10. Cuerpos volados

Se aplicaran los siguientes criterios:

a)
b)
c)

d)

La altura minima de los cuerpos salientes sobre los espacios libres de parcela sera de 2,50 metros.

El plano limite lateral del vuelo habra de situarse a una distancia minima de 0’80 metros del lindero.

La profundidad maxima del vuelo sera de 0,80 metros.

La longitud de la fachada (LF) total ocupada por los cuerpos volados, cumplird como maximo con el
siguiente valor: LF = 0,40 * LE *(n-1). Esta longitud podra concentrarse en una sola planta o repartirse

envarias. Siendo LE= Longitud total del edificio al espacio exterior y N=numero de plantas del edificio.

Los cuerpos salientes hacia los jardines interiores se permiten con las mismas condiciones y
limitaciones establecidas anteriormente con respecto a las alineaciones de fachada.
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TITULO CUARTO. CONDICIONES DE LOS USOS

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Art. 4.1.1. Ordenacion y requlacion de los usos

1. Elusodelosterrenos o de las edificaciones comprendidos en un determinado ambito es el destino que
se establece paralos mismos como soporte material o fisico en el que realizar una actividad.

2. Dentro del mismo marco competencial, el presente Titulo establece el regimen y las determinaciones
generales de los usos, las condiciones para la admisibilidad de cada uno de ellos y las referidas a la
compatibilidad con otros usos. Cuando se ha considerado necesario, también se regulan condiciones
sobrelosactosointervenciones de transformacion de los terrenos, laimplantacion de las edificaciones
e incluso sobre el ejercicio de la actividad, respecto a los diferentes usos contemplados.

Art. 4.1.2. Aplicacion de larequlacién de los usos

1. En el desarrollo de las anteriores determinaciones de planeamiento, en los planos de ordenacion se
determina el uso caracteristico de las parcelas, espacios o edificaciones. En las fichas
correspondientes a las diferentes manzanas, se sefalan -en su caso- las condiciones particulares de
admisibilidad y compatibilidad de usos.

2. Laregulaciény las condiciones de los usos se aplican a todas aquellas actividades que se realicen en
un terreno, en una parcela, o en una edificacion, por lo que se deberan cumplir simultdneamente las
referidas a cada una de las actividades, en relacion con el espacio que ocupen sus instalaciones o que
esté afectado por el uso de que se trate, con independencia del caracter secundario que puedan tener
respecto al destino principal del terreno o la edificacién.

3. Cada uso o actividad debera cumplir también las condiciones de la tipologia edificatoria en la que se
implante o desarrolle, segun lo contenido en estas Normas. Asimismo, seran de aplicacién las
disposiciones legales que correspondan segun el uso o los ambitos sobre los que incida la regulacion
que contengan, en su caso, las correspondientes Ordenanzas Municipales.

Art. 4.1.3. Clasificacion sistematica de los usos

Para facilitar la identificacién y comprension de la sistematica empleada para la definicion y clasificacion
de los usos, éstos se diferencian en tres niveles: caracteristicos, pormenorizados y especificos. Por tanto,
los usos permitidos por estas Normas, en los ambitos y en las condiciones que se determinan, son
exclusivamente los que se corresponden con alguna de las categorias contenidas en tal clasificacion
sistematica. En los articulos siguientes y en los capitulos de este Titulo que se corresponden con cada uno
de los usos caracteristicos contemplados, se contienen las pertinentes definiciones de estos y de sus
categorias especificas y pormenorizadas, desarrollandose su requlacion y condiciones de admisibilidad y
compatibilidad.

Art. 4.1.4. Usos caracteristicos, pormenorizados y especificos

1. Los usos caracteristicos son los de caracter global, utilizados principalmente para determinar el uso
predominante al que se destinan las diferentes manzanas o submanzanas.

2. Los usos pormenorizados son las categorias en la que se pueden dividir los de caracter global,
dependiendo de las caracteristicas de las actividades que éstos comprenden, y son utilizados
principalmente para determinar el uso principal de los dmbitos que se delimitan a través de la
ordenacion pormenorizada (parcelas, espacios y edificaciones).
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3. Los usos especificos son aquellos en los que, a su vez, pueden dividirse los pormenorizados, cuando

resulta necesario por comprenderse dentro de éstos actividades individualizables. Tal especificacion
permite determinar los usos mas concretosy precisos de la ordenacion pormenorizada(locales, plantas
o partes de una misma edificacion o de un mismo terreno)y alcanzar una regulacion que abarque lo mas
ampliamente posible lacomplejainterrelacion y casuistica de la compatibilidad entre unos usosy otros.
Ademas, este tercer nivel resulta en ocasiones indispensable para lograr la necesaria relacién de
equivalencia entre los usos previstos en este Plan General y las actividades reguladas en las diferentes
legislaciones sectoriales.

Art. 4.1.5. Usos complementarios

1.

Ademas de los usos caracteristicos y de sus categorias de usos pormenorizados y especificos, existen
otros usos de caracter complementario que pueden coexistir con los anteriores sin que constituyan
una categoria adscribible a ninguno de ellos. En el presente Titulo se incluyen determinaciones
concretas paradichos usos complementarios enlos supuestos en que resulta necesario estableceruna
regulacién de estos, sin perjuicio de lo establecido en el nimero siguiente de este articulo.

Los usos complementarios de espacios libres privados, instalaciones del edificio y garajes, se
adscriben al uso de la edificacion o de parcela a la que estan vinculados, aunque deberan respetar las
condiciones establecidas para ellos en estas Normas, segun los diferentes supuestos regulados.

Art. 4.1.6. Esquema basico de clasificacién de los usos

El esquema de la clasificacion sistematica de los dos primeros niveles que corresponden a los usos
caracteristicos, y pormenorizados, es el siguiente:

Usos Caracteristicos: Usos Pormenorizados

Residencial: Colectivo
Mixto

Terciario: Comercial
Oficinas
Hosteleria

Dotaciones y Equipamientos: Docente
Sanitario
Social/Asistencial
Deportivo
Cultural
Administracion Publica
Defensay Seqguridad
Investigacion

Otros equipamientos Espacios libres publicos

Infraestructuras: Hidraulicas
Saneamiento
Energia
Telecomunicaciones
Estacion de servicios
Estacion de Transporte
Aparcamientos
Tratamiento de residuos
Agropecuarias
Viarias
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Recreativos: Esparcimiento en espacios no adaptados
Esparcimiento en espacios adaptados

Esparcimiento y ocio en espacios edificados
Complejos recreativos

Art. 4.1.7. Condiciones generales de admisibilidad de los usos

1.

Se consideran usos prohibidos los asi definidos expresamente o los no admitidos como permitidos,
compatibles o autorizables por este Plan Parcial, segun lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas y en
las fichas correspondientes. Ademas se consideran usos prohibidos, en cada caso, los que asi resulten
por aplicacion de la legislacion sectorial o por imposibilidad de que puedan cumplir las condiciones
relativas a la tipologia edificatoria.

Para admitir la existencia de diferentes usos en un mismo edificio deberan ser compatibles entre si,
segun lo dispuesto en los capitulos siguientes de este Titulo. Tanto la parte de la edificacion en la que
se desarrolla el uso principal como la que esté destinada a usos secundarios deberan cumplir las
condiciones que se apliquen en cada caso.

Los usos dotacionales y de infraestructuras se consideraran a todos los efectos como Dotaciones
Publicas de cesion obligatoria, y sin perjuicio de que el servicio pueda realizarse o gestionarse por
empresas privadas a través de los procedimientos administrativos pertinentes, sequn su caractery
relevancia.

Las condiciones de admisibilidad de cada uso se encuentran también limitadas por la correspondiente
legislacion sectorial de la actividad en la que se materialice y -en su caso- por la legislacion urbanistica,
con independencia del ambito concreto donde se implante o ejerza. Al propio tiempo, el planeamiento
insular y territorial también es competente para definir condiciones que inciden en la admisibilidad y
compatibilidad de los usos, con referencia a determinados ambitos o respecto a actividades con
relevancia insular. Por tanto, las condiciones de admisibilidad senaladas en este Titulo deben
entenderse como complementarias de las que puedan resultar aplicables segun la legislacion sectorial
y urbanistica y el planeamiento insular o territorial.

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

Art. 4.2.1. Definicion del uso residencial

El uso residencial es el que tiene como fin proporcionar alojamiento permanente a las personas, en
régimen de propiedad y/o alquiler, comprendiendo la actividad propia de vivienday entendiendo éstacomo
el espacio edificado compuesto por estancias y dotado de los servicios suficientes para permitir la vida
cotidiana de las personas que lo habiten.

Art. 4.2.2. Categorias pormenorizadas del uso residencial

Elusoresidencial se desarrolla, en cuanto alos usos pormenorizados o del segundo nivel, en las siguientes
categorias:

a) Colectivo: Cuando la residencia se realiza en un edificio o parcela donde se disponen varias
viviendas, dividiéndose horizontalmente la propiedad del inmueble en fincas independientes.

b) Mixto: Cuando la residencia se realiza en un edificio donde se disponen varias viviendas (siendo

posible incluso la existencia de otros usos independientes de las mismas), dividiéndose
horizontalmente la propiedad del inmueble en fincas independientes.
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Art. 4.2.3. El uso especifico de viviendas protegidas

El uso residencial podréa estar referido como categoria especifica o del tercer nivel a viviendas protegidas
(VP). Tal calificacion implica que la totalidad de la superficie edificable de la manzana esta sujeta
obligatoriamente a la construccion de viviendas protegidas.

Art. 4.2.4. Condiciones de admisibilidad del uso residencial

1.

Toda vivienda o edificacion residencial cumplira con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones
de ejecucion, resistencia, instalaciones, acoples, calidad, habitabilidad, seguridad, servicios,
accesibilidad y supresién de barreras fisicas, asi como a las Ordenanzas Municipales que resulten de
aplicacién.

Toda vivienda habra de tener una dimension superior a 50 metros cuadrados de superficie util.

Art. 4.2.5. Compatibilidad de los usos con el Residencial

1.

Los usos compatibles con el residencial son los establecidos en los numeros siguientes de este
articulo, respecto a usos pormenorizados o especificos, y -en su caso- en relacién con la tipologia
edificatoria en que se desarrolla la residencia.

En la categoria especifica de Residencial Colectivo se determinan como compatibles los siguientes
usos:

- Despachos profesionales.

- El uso complementario de garaje se admite en la planta baja y en las plantas de sétano, asi como en
los espacios no edificados segun las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

- Los usos de equipamientos privados y Dotaciones Publicas podran ubicarse en las plantas bajas y
superior primera de las edificaciones con tipologia Alineada a Vial y en las plantas bajas de la
edificacion Abierta en Bloque.

Con la categoria de Uso Residencial Mixto, se admiten como compatibles los siguientes:

- Despachos profesionales.

- Las oficinas, en las categorias de locales de oficina o agrupaciones de oficinas, y los usos comerciales
en las categorias de pequefio y medio comercio, son compatibles so6lo en la planta baja.

- Los usos comerciales en las categorias de Galeria Comercial y Centro Comercial, sélo se admiten en
la planta baja de las edificaciones con tipologia Alineada a Vial.

- Los usos de Hosteleria, en las cateqgorias de Bares, Cafeterias, Pequefnos Restaurantes y
Restaurantes, solo se admiten como compatibles con el residencial cuando se sitien en la planta baja
de los edificios con tipologia Alineada a Vial, y siempre que cumplan las condiciones especificas,
limitaciones y medidas correctoras que se establecen en estas Normas y en la legislacion sectorial
aplicable, asicomo en la Ordenanza Municipal que regule las actividades clasificadas.

- Los Talleres artesanales y domeésticos, asi como almacenes con las condiciones y limitaciones que
determinen estas Normas sélo se admite si se cumple la legislacion sectorial aplicable y la Ordenanza
Municipal que requle tales actividades.

- El uso de industria ligera ligada al sector de la alimentacion, condicionada a la Ordenanza Municipal
que reqgule las actividades clasificadas, s6lo se admite en las plantas bajas de los edificios con
tipologia de alineada a vial.

- Eluso complementario de garaje y almacén se admite en la planta baja y en las plantas de sétano, asi
como enlos espacios no edificados seguin las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

- Losusos de equipamientos privados y Dotaciones Publicas podran ubicarse en la plantabajay primera
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de las edificaciones con tipologia Alineada a Vial y en |la planta baja de la edificacion Abierta en Bloque.

4. Lacompatibilidad del uso de Hosteleria con el Residencial, estara condicionada en cualquier caso por

lo que determine la Ordenanza Municipal correspondiente. Dicha Ordenanza podra incluso establecer
limitaciones y prohibiciones para tales actividades en las zonas o calles en las que exista una
acumulacién inadecuada de establecimientos de este uso o se produzcan o prevean efectos negativos
gue ocasionen molestias imposibles de solventar mediante medidas correctoras, aunque tales
molestias provengan de la reunion de personas en el exterior o en las proximidades de dichos locales.
Las determinaciones y los procedimientos que contenga dicha Ordenanza respetaran el marco
establecido en la legislacion sectorial requladora de las actividades clasificadas y de los espectaculos
publicos y en su desarrollo reglamentario.

Art. 4.2.6. Sustitucion del uso residencial

El uso Residencial de una parcela o de un edificio podra ser sustituido por el de cualquier uso Dotacional
Publico o de equipamiento que resulte viable en tal ubicacion, cuando se realice sobre un edificio o una
parcelay siempre que se emita porlos Servicios Técnicos Municipales informe justificativo de la necesidad
o idoneidad de dicha sustitucion. Este cambio de uso no requiere modificacion puntual del planeamiento
general ni de los instrumentos que lo desarrollan.

CAPITULO 3. USO TURISTICO

Art. 4.3.1. Definicidn del uso turistico

1.

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

Seqgun las caracteristicas y servicios de los distintos productos turisticos, éstos podran a su vez
enmarcarse dentro de alguna de las categorias o modalidades (estrellas o llaves) contempladas en la
normativa turistica, dentro de las generales de hotelero o extrahotelero, sin perjuicio de la clasificacion
de usos turisticos especificos y pormenorizados que se realiza en los articulos siguientes.

Art. 4.3.2. Condiciones generales de admisibilidad del uso turistico

En cumplimiento de las determinaciones del Plan Territorial Turistico de laisla de Tenerife, no se considera
admisible ningun establecimiento turistico.

CAPITULO 4. USOS TERCIARIOS

Art. 4.4.1. Definicion de uso terciario

Eluso terciario es el que tiene como fin la prestacidn de servicios adscritos a los sectores econdémicos del
comercioy lahosteleria(salvo las actividades recreativas y de alojamiento turistico), asi como la prestacion
de servicios en locales de oficina, como los de asesoria, gestion, intermediacidn, asesoramiento, o
similares.

Art. 4.4.2. Categorias pormenorizadas del uso terciario

En base a sus distintas caracteristicas, los usos terciarios se dividen en las siguientes categorias
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pormenorizadas o de segundo nivel:

- Comercial: Es el uso que tiene como fin la adquisicion y posterior venta a los consumidores y usuarios,
de bienes productos o mercancias, asi como determinados servicios susceptibles de trafico comercial
(peluquerias, revelado de fotografia, reprografia, locales para el alquiler de enseres domésticos,
agencias de viajes, mensajeria, etc.).

- Hosteleria: Es el uso que tiene con fin realizar la actividad de preparacién y servicio de comidas y
bebidas, para su venta en el propio espacio o local.

- Oficinas: Es el uso que comprende la realizacién de actividades cuya funcién principal es la prestacion
de servicios administrativos, técnicos, financieros, de intermediacion, de asesoramiento, de gestion u
otros andalogos.

Art. 4.4.3. Categorias especificas del uso comercial

1.

A los efectos de su especificacion se distinguen las siguientes categorias, en relacion con el espacio
en el que se desarrollan las actividades comerciales y a sus formas de presentacion empresarial o de
venta:

- Puesto de venta: Espacio de dimension menor de 30 m2 de superficie de venta que se conforma
mediante estructuras ligeras facilmente desmontables y que suele ubicarse en espacios exterioresy
con caracter temporal, tales como puestos en mercadillos ocasionales, kioscos de prensa, etc.

- Mercadillos: Superficie acotada con el fin de acoger una agrupacion de puestos de venta, de caracter
no permanente o con periodicidad previamente establecida.

- Pequefo comercio: Local permanente, cuya superficie total de venta no supera los 250 m2.

- Comercio medio: Establecimiento independiente cuya superficie total de venta esta comprendida
entre 250y 750 m?.

- Gran comercio: Establecimiento independiente cuya superficie total de venta estd comprendida
entre 750 m?y 2.500 m*.

- Galeria comercial: Agrupacion de varios locales comerciales independientes en un recinto comun,
conserviciosy circulacion general compartidos, y cuya superficie de exposicion y venta total (la suma
de cada uno de los establecimientos comerciales que formen la galeria) es inferior a 2.500 m?.

Salvo que la legislacién sectorial establezca otras consideraciones, a los efectos de la aplicacion de las
determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta, ésta se define como la superficie total
de los lugares en los que se exponen las mercancias con caracter habitual y permanente o destinados
a tal fin de forma eventual pero periodica, a los cuales puede acceder la clientela para realizar sus
compras, incluyendo escaparates internos, zona de caja y espacios destinados al transito de personas
y presentacion de mercancias. Se excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas y
almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga y descarga y otras dependencias de acceso
restringido.

Art. 4.4.4. Categorias especificas del uso de Hosteleria

1.

A los efectos de su especificacion se distinguen las siguientes categorias de tercer nivel, en relacion
con el espacio en el que se desarrollan las actividades de Hosteleria:

- Kioscos y terrazas: Cuando el consumo se realiza al aire libre o en espacios cubiertos conformados
por estructuras ligeras y facilmente desmontables.

- Bares: Establecimientos con capacidad para un maximo de 25 personas sentadas, destinados
principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden servir comidas ligeras y de facil preparacion.

- Cafeterias y pequenos restaurantes: Locales cuya capacidad no supera las 100 personas sentadas.

- Restaurantes: Locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuya capacidad no supera
las 500 personas sentadas.
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- Grandes Restaurantes: Locales de hosteleria que tengan capacidad para dar servicio a mas de 500
personas.

2. Otras categorias que puedan establecerse en la Ordenanza Municipal reguladora de las actividades
clasificadas de hosteleria son:

- Los espectaculos y actividades recreativas como salas de fiestas, discotecas y cualquier otra
actividad encuadrable en el apartado 12.1 del nomenclator incluido en el Anexo de la Ley 7/2011, de 5
de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y otras medidas administrativas
complementarias, que se regulan en el uso recreativo.

Art. 4.4.5. Categorias especificas del uso de oficinas

Alos efectos de su especificacion se distinguen las siguientes categorias, en relacion con el espacio en el
qgue se desarrollan las actividades en los locales de oficinas:

- Despachos profesionales: Local independiente en el que se realizan trabajos profesionales, situado
en un edificio en el que predominan otros usos, o bien como anejo a la vivienda del titular, cuya
superficie en el primer caso no podra superar los 260 m2 y en el sequndo el 50% de la superficie de la
vivienda, y en el que no se genera una afluencia continuada de publico.

- Local de oficina: Local en el que se realizan actividades propias del uso de oficinas y que suponen la
afluencia frecuente de publico, tales como gestorias, sucursales bancarias, despachos de notarios,
locales de atencion al consumidor, etc.

- Agrupacion de oficinas: Despachos o locales destinados a oficinas agrupados en una parte
individualizada de un edificio, separada funcionalmente del resto, con accesos y servicios propios.

- Edificio de oficinas: Edificio destinado al uso de oficinas.

Art. 4.4.6. Condiciones generales de admisibilidad de los usos terciarios

Las edificaciones de uso comercial, de oficinas y de hosteleria deberan cumplir con las condiciones y
determinaciones establecidas en estas Normas segun la tipologia en la que se desarrollen y la actividad
concreta que ejerzan, asi como las determinaciones contenidas en la legislacion sectorial que les sean de
aplicaciony, en especial, las derivadas de la legislacion sobre accesibilidad y supresién de barreras fisicas
y las actividades clasificadas, en su caso.

Art. 4.4.7. Condiciones particulares de admisibilidad del uso comercial y de hosteleria

1. Lasituacion del comercial y de hosteleria compatible, dentro de la edificacion residencial, habra de ser
tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar para ello ni las escaleras ni los
ascensores de acceso a las viviendas, y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda.

2. Sin perjuicio de las condiciones y determinaciones que se establecen en estas Normas o en las del
instrumento de planeamiento de desarrollo, los usos comerciales se consideraran admisibles con otros
usos en las siguientes condiciones:

a) Los puestos de venta y kioscos podran establecerse en espacios libres de uso publico mediante
concesion municipal, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal y siempre con garantia de
saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua potable cuando el kiosco haya de
destinarse a la expedicidn de bebidas o comidas.

b)Las categorias de pequefio, medio comercio y galeria comercial se admiten en las parcelas donde
se establezcan como compatibles de otros usos, con las excepciones, limitaciones y condiciones
que se determinan en estas Normas para cada caso.

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

4. Eluso de hosteleria, en cualquiera de sus categorias pormenorizadas, podra ubicarse, siempre que no
se prohiba expresamente en estas Normas Urbanisticas, en las fichas correspondientes, o su
incompatibilidad se derive por aplicacion de la legislacion sectorial que sea de aplicacién; salvo en el
caso de los Grandes Restaurantes, que quedan prohibidos. La Ordenanza Municipal que regule las
actividades clasificadas podra establecer otras condiciones y limitaciones que seran igualmente de
obligado cumplimiento.

5. Enlas actividades encuadradas en los apartados 12.1y 12.2 del nomenclator incluido en el Anexo de la
Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y otras medidas
administrativas complementarias no se podran instalar mostradores que den directamente a espacios
de uso publico, salvo excepcion expresamente contemplada en las Ordenanzas Municipales.

Art. 4.4.8. Condiciones particulares de admisibilidad del uso de oficinas

En las oficinas de concurrencia publica debera cumplirse con la normativa sectorial de accesibilidad y
supresion de barreras fisicas y las derivadas de las condiciones particulares de la tipologia de que se trate
y las de compatibilidad con el uso principal o caracteristico que sefalan los planos de ordenacion
pormenorizaday fichas correspondientes a la parcela.

CAPITULO 5. EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES

Art. 4.5.1. Definicién del uso de Equipamientos

Categoria comprensiva de los usos de indole colectiva o general, cuya implantacion requiera
construcciones, con sus correspondientes instalaciones, de uso abierto al publico o de utilidad
comunitaria o circulos indeterminados de personas. Puede ser tanto de iniciativa y titularidad publica
como privada.

Art. 4.5.2. Categorias pormenorizadas del uso de equipamiento

Atendiendo a la naturaleza de la prestacion de servicios que conllevan, se distinguen las siguientes
categorias pormenorizadas o de segundo nivel de los uso de equipamiento:

1. Docente:

Equipamientos destinados permanentemente a la formacion intelectual de las personas mediante la
ensefanza en cualquiera de los niveles reglados o en centros homologados o autorizados que imparten
determinadas materias, con independencia de la titularidad publica o privada. Se entenderan
comprendidos en este uso las instalaciones deportivas, patios de juego, jardines y edificaciones
anexas, vinculados a los centros donde se ubiquen.

2. Sanitario:

Equipamientos destinados a la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos en régimen de
ambulatorios o con hospitalizacion, excluyéndose los que se presten en consultas profesionales
privadas.

3. Social Asistencial:

Equipamientos destinados a la prestacion de servicios sociales no especificamente sanitarios(centros
de la tercera edad, guarderias, casas de acogida, etc.), asi como a la realizacién de actividades de
caracter asociativo y de relacion social (asociaciones vecinales, juveniles, etc.).

4. Deportivo:
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Equipamientos o instalaciones destinados a la practica del deporte y el desarrollo de la educaciény la
cultura fisica, realizada al aire libre o en edificios concebidos para ello. No se consideran de uso
dotacional sino de uso recreativo las instalaciones deportivas de titularidad privada.

5. Cultural:

Equipamientos destinados de forma permanente a la transmisién de la cultura y/o a la conservacion y
exposicion de sus expresiones (auditorios, teatros, bibliotecas, museos, salas de exposicion, etc.).

8. Administracién Publica:

Equipamientos destinados a desarrollar las tareas de gestidén de los asuntos publicos y de atencién al
ciudadano sobre éstos y los servicios publicos dependientes de cualquiera de los organismos y niveles
de las Administraciones Publicas.

7. Defensay Sequridad:

Equipamientos e instalaciones destinados a los servicios de proteccion civil y de salvaguarda de las
personas y los bienes (policia, bomberos, cuarteles e instalaciones de Defensa, etc.).

8. Investigacion:

Equipamientos e infraestructuras vinculadas a la investigacion cientifica e industrial.

Art. 4.5.3. Definicién del uso de los espacios libres publicos

Son aquellos terrenos destinados al esparcimiento, la salubridad, el reposo y la relacion de la poblacion; a
mejorar las condiciones ambientales del entorno; a proteger y aislar las vias de alta densidad de trafico; al
desarrollo de juegos y de actividades de relacion; y, en general, a mejorar las condiciones ambientales del
medio urbano.

Art. 4.5.4. Categorias especificas de los espacios libres publicos

Eluso dotacional de los espacios libres publicos se divide, a su vez, en categorias especificas, alos efectos
de establecer condiciones particulares para cada uno de los espacios de distintas caracteristicas
funcionales y dimensionales. Tales categorias especificas son las siguientes:

- Parques Urbanos: Espacios libres publicos destinados a la estancia de las personas y a mejorar la
salubridad y calidad ambiental, relacionados con la trama urbana en la que se insertan o localizados en
el entorno de los nucleos, y en los que predomina la vegetacion. Se admite el ejercicio de actividades
deportivas.

- Plazas: Espacios libres publicos ajardinados y urbanizados en parte de su superficie, destinados a la
estancia y al esparcimiento de la poblacion, asi como al ornato y mejora de la calidad estética y
ambiental del medio urbano.

- Areas ajardinadas: Espacios libres publicos ajardinados en su mayor parte y destinados principalmente
alamejora ambiental del medio urbano o, en su caso, servir de proteccidn del viario colindante o como
suelo de reserva para el tratamiento funcional del mismo.

Art. 4.6.5. Caracter y condicion de Dotacion Publica

Tendra caracter de Dotacion Publica los espacios libres publicos y los equipamientos de titularidad publica
enlos que se preste un usoy servicio publico.

Art. 4.5.6. Condiciones generales de admisibilidad de Dotaciones Publicas y Equipamientos Privados

1. Las condiciones que se sefalan para los equipamientos se aplicaran a las parcelas y/o edificaciones
que el planeamiento destina para dichos usos y que, a tales efectos, se representan en la
documentacion planimétrica de ordenacion pormenorizada del Plan Parcial.
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Las dotaciones publicas y los equipamientos privados habran de cumplir las condiciones exigidas por
la legislacion y reglamentacién especifica que sea de aplicacion para cada uso respectivo, y -en
especial- las derivadas de la normativa sectorial de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y las
que pudieran resultar -en su caso- de los estudios de evaluacién y prevencion de los impactos
ecoldgicos y ambientales.

Cuando la titularidad del equipamiento sea de caracter privado seran igualmente de aplicacion las
determinaciones contenidas en estas Normasy en la legislacién sectorial que sea de aplicacion.

Art. 4.5.7. Sustitucién de Equipamientos publicos

1.

La sustitucion de un equipamiento publico existente, s6lo podra llevarse a cabo implantando otro uso
de equipamiento publico o de espacio libre publico en la parcela de que se trate, siempre que se
justifique suficientemente que esta cubierta la demanda del que va a eliminarse y mediante acuerdo
plenario.

Las dotaciones publicas docentes, culturales, sanitarias, social-asistenciales y deportivas vy
administracién publica, son compatibles entre si y podran sustituirse uno por otro, siempre que se
justifique suficientemente que esté cubierta la demanda del que va a eliminarse y se realice mediante
acuerdo plenario.

Art. 4.5.8. Usos compatibles con las Dotaciones publicas y los Equipamientos privados

1.

En las parcelas o edificaciones destinadas a los equipamientos publicos, ademas del uso principal
seqgun la categoria pormenorizada a la que se adscriba, podra disponerse cualquier otro uso dotacional
publico que pueda resultar complementario del principal.

Ademas, en las parcelas o edificaciones destinadas a dotaciones o equipamientos culturales, social-
asistenciales y deportivos podran autorizarse como compatibles los usos terciarios, hasta la categoria
de pequefio comercioy en lahosteleria hastala de restaurante, estando prohibido el resto de categorias
y subcategorias del uso terciario, tal compatibilidad se limita al 10% de la superficie edificable que
coadyuven alos fines dotacionales previstos, seqgun la funcionalidad propia de la actividad a desarrollar.

Elusoresidencial solamente podra disponerse como vivienda unifamiliar de quien custodie o mantenga
el equipamiento o la dotacion.

Art. 4.5.9. Compatibilidad de usos en los espacios libres publicos

1.

Enlos parques y plazas se admiten las edificaciones destinadas a uso dotacional cultural, los servicios
propios del mantenimiento de los parques o jardines, y las instalaciones descubiertas para uso
dotacional complementario de actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada por las
mismas no sobrepase el 10% de la superficie del parque o plaza correspondiente. La altura maxima de
las edificaciones sera de 5 metros, equivalente a una sola planta. Ademas, se admite expresamente el
uso comercial o de hosteleria en la categoria de Puestos de venta o Kioscos, en las condiciones
establecidas en estas Normas. En el subsuelo de los parquesy plazas se admite el uso de aparcamiento
de titularidad publica siempre que se garantice el arbolado y ajardinamiento de dichos espacios.

Enlos Parques Urbanos podra ademas disponerse el uso de cualquier Dotacion publica, siempre que se
justifique la vinculacién a dicho espacio libre de la actividad que se desarrolle, que no se desvirtue el
uso principal y que la ocupacion no exceda del 5% del total de la superficie. El dominio de la edificacion
que acoja tal uso mantendra su titularidad publica.

Se admite en plazas y parques la ubicacion de infraestructuras complementarias a las redes de
servicios interiores al sector. Estas instalaciones se colocaran preferentemente soterradas, que en el
caso de las instalaciones de depuracion y saneamiento tendra caracter obligatorio. Para el resto de las
instalaciones, en el caso de que el soterramiento no sea posible o recomendable, se procurara la
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integracion de lainfraestructura en los abancalamientos del terreno.
Art. 4.5.10. Condiciones generales de los espacios libres publicos

1. Los espacios libres publicos deberan cumplir con lo especificado en los titulos correspondientes de
estas Normas. Ademas deberan cumplir con la normativa reguladora de la accesibilidad y la supresién
de barreras fisicas. Se deberan preservar los cauces publicos de acuerdo con las determinaciones de
la legislacién sectorial.

2. Los espacios libres publicos cumpliran la condicién esencial de ser de libre acceso o disfrute por
cualquier persona, sin otras restricciones que las que pueda imponer su propia morfologia y buen
mantenimiento.

3. Los espacios libres publicos deberan:

a) Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.
b) Tener garantizado su posible soleamiento en relacidn con la edificacidn circundante.

c) Su posicion serda la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibidas las
localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras
ventajas para aquéllos.

d) Se evitara el fraccionamiento que invalide su finalidad esencial. En particular, no se destinaran a
zona verde porciones residuales de la parcelacion ni se consideraran como tales superficies de
funcionalidad viaria.

e) Solo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan, ni limiten su utilizacion publica 'y
conforme a su destino.

4. Los componentes basicos para el disefio de los parques y plazas, son los siguientes:

a) Juegos Infantiles: formados por elementos de mobiliario y dreas de arena o materiales adecuados.

b) Juegos preadolescentes: formados por mobiliario y areas de juego no estandarizados, y areas de
arena o materiales adecuados.

c) Juegoslibresy areas deportivas: campos de juegosy deportes al aire libre, siempre que la superficie
global lo permita sin menoscabo de la finalidad genérica que deben cumplir segun su categoria.

d) Areas de plantacion y ajardinamiento.
e) Islas de estancia: lugares acondicionados para el reposo y el recreo pasivo.

f) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccién de ruidos y la
retencién de contaminantes.

Art. 4.5.11. Acceso a los edificios desde los espacios libres publicos

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuente con una
franja pavimentada inmediata con una anchura minima de 3,00 metros que facilite el acceso de personas
y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de 40 metros de la calzada.

CAPITULO 6. USOS DE INFRAESTRUCTURAS

Art. 4.6.1. Definicidn de los usos de infraestructuras

Los usos dotacionales de infraestructuras son los que se realizan en los espacios, edificaciones,
elementos o instalaciones destinados a proveer servicios basicos para el ejercicio de cualquier otro uso.
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Art. 4.6.2. Categorias pormenorizadas y especificas de las infraestructuras

Los usos de infraestructuras se dividen en categorias pormenorizadas o del segundo nivel segun el tipo de
servicio que prestan, distinguiéndose las siguientes:

1. Hidraulicas:

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

2. Saneamiento:

Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la recogida, tratamiento y evacuacion de
aguas.

3. Energia:

Comprende las instalaciones y elementos destinados a la produccion, transformacion, acumulacion,
transporte y distribucion de la electricidad, incluyendo las instalaciones y equipos complementarios
para su correcto funcionamiento y sequridad.

4. Telecomunicaciones:

Instalaciones y elementos destinados a la emision, transmision o recepcion de signos, sefales,
escritos, imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios dpticos u
otros sistemas electromagneéticos.

5. Aparcamientos:

Espacios o edificaciones con acceso directo desde la via publica, bien en parcelas adaptadas o bien en
parte o en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma temporal,
pudiendo ser de titularidad publica (con gestién directa o con explotacion mediante concesién
administrativa) o privada.

6. Redviaria:

Espacios construidos para que sobre los mismos se produzca la circulacion o movimientos de
personas, animales o vehiculos, y servir de acceso al de resto usos del territorio. Todas las
infraestructuras viarias conforman una Unica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria especifica de uso dotacional el propio elemento soporte de circulacion,
los elementos funcionales vinculados (obras de fabrica, puentes, tuneles, asi como los espacios para
estacionamiento, auxilio, urgencias, parada de guaguas, etc.)y las franjas de terreno de dominio publico
vinculadas al viario.

Seqgun las caracteristicas dimensionales, materiales y funcionales dentro de la red, y los niveles y
titularidades derivados de la legislacion de carreteras, se pueden distinguir -a titulo enunciativo- las
siguientes categorias pormenorizadas de infraestructuras viarias:

- Carreteras: Viarios para la circulacién preferente de vehiculos, comprendiendo las categorias
correspondientes de la legislacion canaria de carreteras.

- Vias urbanas estructurales: Las que conforman lared urbana de primer orden de un nucleo, siendo
gjes estructurantes de las tramas, que se caracterizan por sus mayores dimensiones y capacidad
de trafico, predominando la funcion de circulacion (tanto de vehiculos como de personas) frente a
la de servicio y acceso a los usos urbanos privados.

- Calles urbanas: Viarios cuya funcion principal es canalizar el transito hacia las actividades urbanas
alas que dan servicio y acceso, formando la trama urbana de detalle de un nucleo de poblacidn.
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- Peatonales: Viarios de las tramas urbanas o rurales de caracteristicas adecuadas para su uso
preferente por peatones y en los que no se permite la circulacién de vehiculos a motor o se
restringe a servicios publicos, a periodos limitados de tiempo o a situaciones excepcionales.

- Vias de tréafico especializado: Infraestructuras viarias reservadas para el transito exclusivo de
vehiculos a motor de caracteristicas especiales, sobre todo los de transporte publico de personas
y mercancias.

Art. 4.6.3. Condiciones generales de admisibilidad de las infraestructuras

1. La admisidon de un uso de infraestructura estara condicionada por las limitaciones, prohibiciones y
determinaciones que se contengan en la legislacion urbanistica y sectorial que le sea de aplicacion por
razon de la actividad de que se trate y por las determinaciones de este Plan Parcial.

2. Los proyectosy laejecucién de las infraestructuras deberan atender también muy especialmente alas
condiciones de su disefo, adaptandolas en todo caso para su mejor integracion en el medio en el que
se implante y respetando los principios de cualificacion de las obras publicas y de respeto al paisaje.

3. En la planificacion y ejecucion de las infraestructuras se seguiran criterios de complementariedad
entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida coordinacién la maxima utilizacion
compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la prestacion de distintos servicios
infraestructurales, con el fin de reducir el numero de aquéllos, limitar sus impactos sobre el territorioy
optimizar los costes tanto de ejecucion como de explotacion y mantenimiento.

Art.4.6.4. Condiciones especificas de las Infraestructuras de Telecomunicaciones

1. Elemplazamientoy las condiciones de implantacidn de las Infraestructuras de Telecomunicaciones se
ajustaran a lo contenido en la legislacion sectorial aplicable y en la Ordenanza Municipal
correspondiente.

2. En cualquier caso, para la ubicacion de tales instalaciones debera justificarse suficientemente,
mediante los estudios e informes oportunos, la tolerancia de su incidencia en la salud publica.

CAPITULO 7. USOS RECREATIVOS

Art. 4.7.1. Definicion de los usos recreativos

Son usos recreativos aquéllos que se concretan en la realizacion de actividades de ocio y esparcimiento
por la poblacion.

Art. 4.7.2. Categorias pormenorizadas de los usos recreativos

Los usos recreativos se dividen en las categorias pormenorizadas del sequndo nivel segun el grado de
incidencia en el medio o de transformacion del territorio que implica el ejercicio de las actividades que
comprenden y las condiciones en que se llevan a cabo. Tales categorias pormenorizadas son las
siguientes:

1. Esparcimientoy ocio en espacios no adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan de forma temporal sobre ambitos territoriales cuyo destino
principal es otro (normalmente, alguno de los propios del suelo rustico), con el cual se consideran
compatibles siempre que se garantice que al finalizar las actividades no quedan vestigios significativos
de las mismas.
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2. Esparcimientoy ocio en espacios adaptados:

Comprende actividades que se desarrollan en areas que, aunque hayan sido preparadas para acoger
permanente o habitualmente su ejercicio, las afecciones a los terrenos no son significativas y se
mantienen relativamente poco transformados respecto a su entorno natural.

3. Esparcimientoy ocio en espacios edificados:

Comprenden actividades recreativas, de esparcimiento y de ocio que se llevan a cabo en edificios
destinados exclusivamente a tales usos, sin que necesariamente requieran estar vinculados a grandes
superficies de suelo. Tales edificios pueden integrarse en las tramas urbanas o implantarse a través de
actuaciones en suelo rustico, cuando asi lo permita este Plan Parcial y no lo prohiba expresamente la
legislacion urbanistica o, en su caso, el planeamiento general, insular, sectorial o territorial.

4. Esparcimientoy ocio en complejos recreativos:

Comprende las actividades desarrolladas en areas de gran dimension y cuyas instalaciones poseen
caracteristicas singulares en cuanto a su destino y a su capacidad de acogida de asistentes.

Art. 4.7.3. Categorias especificas de los usos recreativos

Su regulacién estara a lo dispuesto en las normas urbanisticas de ordenacion pormenorizada del Plan
General.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA. Determinaciones derivadas de la memoria ambiental para el proyecto de urbanizacion

Ademas de las determinaciones incluidas en las fichas de normativa particular se establecen las
siguientes:

- Se establecera la determinacion de contar con una acera tipo de 3 metros para ubicar alcorques de
dimensiones generosas para el arbolado de las aceras.

- La caja de los camiones sera cubierta con toldos y humedecida si fuera necesario.

- Los desmontes se ajustaran a la minima superficie técnicamente posible, evitando en la medida en que
sea posible la generacion de fuertes pendientes.

- El parque de maquinaria debera situarse en una zona convenientemente impermeabilizada que impida
el traspaso de la contaminacion por aceites y combustibles a otro medio. Los cambios de aceite y
reparaciones que requieran dichas maquinas se haran en estas zonas. Posteriormente, los aceites
usados seran recogidos por agentes autorizados para su reciclado. En caso de vertido accidental, se
restaurara inmediatamente el area afectada.

- Aquellos suelos que pudieran tener alguna utilidad agricola o como suelo fértil, se reutilizaran,
especialmente en las zonas verdes planificadas en el interior de la urbanizacion

- Las especies incluidas en el anexo Il de la Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies
de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias, cuya eliminacion sea necesaria
deberan ser trasplantadas a los espacios libres contemplados en el plan.

- Losresiduos inertes sobrantes generados por los movimientos de tierras durante las obras de
realizacion del viario y canalizacion de los diferentes servicios (abastecimiento de agua, saneamiento,
riego, telefonia, alumbrado publico y baja tension) serdan conducidos a la escombrera mas préxima
requlada para tal fin.

- Los residuos originados por el personal laboral durante el tiempo que duren las obras, estimados en 0,6
Kg/persona/dia, deberan gestionarse como R.S.U. Ello implica que han de ser recogidos en recipientes
comunes en la zona de obras, para su posterior traslado hasta los contenedores municipales
destinados para tal fin.

- Parala evacuacién de los residuos solidos urbanos, se permitira la facil accesibilidad a las areas donde
se deban ubicar los contenedores de basura dotados de puerta con cierre a presion, para la recogida
por el servicio municipal en cumplimiento de las determinaciones vigentes en la materia(en particular
el Codigo Técnico de la Edificacion).

- Habran de aplicarse todas las medidas incluidas en el programa de sequimiento.

SEGUNDA. Determinaciones complementarias a las Normas Urbanisticas en relacién con las servidumbres
aeronduticas.

Ademas de las determinaciones incluidas en estas Normas y en las fichas de normativa particular se
establecen las siguientes:

- Lainstalacion de antenas emisoras en cualquier punto del @mbito ordenado, requerird de un informe de
compatibilidad electromagnética entre las sefiales emitidas por dichas antenasy las empleadas parala
navegacion aérea en ENAIRE y en AENA, S.A., tanto en frecuencia como en potencia, por la Secretaria
de Estado de Telecomunicacionesy para la Sociedad de la Informacién.
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- A titulo de recomendacion, las fachadas de las nuevas construcciones, dada su cercania a las
instalaciones radioeléctricas analizadas, deberian presentar un acabado rugoso, que no favorezca la
existencia de direcciones predominantes en las sefales reflejadas, y que se eviten los acabados
metalicos y las aristas vivas, siendo mas favorables los acuerdos curvos y suaves.

- La ejecucién de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -incluidas las
palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las gruas de construccién y similares) o
plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del decreto 584/72 modificado por Real Decreto 297/2013.
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ANEXO I: ICHERO DE NORMATIVA PARTICULAR
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA A

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO - ESPECIFICO Residencial Colectivo - Vivienda Protegida
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 124 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 5.434,00 m?s
CRITERIOS DE PARCELACION S/ plano 0.3(1)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA <13.618,00 m’c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION i{af"jggjgﬁg
USO RETRANQUEOQ FRONTAL Jardin
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <hp
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60m(2)
NUMERO MiNIMO DE APARCAMIENTOS 126 pz.(3)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES
1) En el supuesto de que se pretenda parcelar la manzana, tendra caracter vinculante la linea de
parcelacion reflejada en el plano 0-3 y/o en el plano adjunto a esta ficha.
2) Seestardalodispuestoenlosarticulos3.3.4y 3.4.8y 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.

3) Elnumero minimo de aparcamientos se considera estimativo. Se debera cumplir, en todo caso, con los
minimos establecidos en el articulo 3.1.5.2 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA B

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO - ESPECIFICO Residencial Colectivo - Vivienda Protegida
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 116 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 5.314,60 m?s
CRITERIOS DE PARCELACION S/ plano 0.3(1)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA <12.761,60 m?c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION ;ﬁig‘;ﬂfé
USO RETRANQUEOQ FRONTAL Jardin
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <hp
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60m(2)
NUMERO MiNIMO DE APARCAMIENTOS 118 pz.(3)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES
1) En el supuesto de que se pretenda parcelar la manzana, tendra caracter vinculante la linea de
parcelacion reflejada en el plano 0-3 y/o en el plano adjunto a esta ficha.
2) Seestardalodispuestoenlosarticulos 3.3.4y 3.4.8y 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial

3) ElInumero minimo de aparcamientos se considera estimativo. Se debera cumplir, en todo caso, con los
minimos establecidos en el articulo 3.1.5.2 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA C

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO - ESPECIFICO Residencial Colectivo - Vivienda Protegida
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 115 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 5.231,90 m?s
CRITERIOS DE PARCELACION S/ plano 0.3(1)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA <12.644,40 m?c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION gl/a"r’]'sggjg'nztg
USO RETRANQUEOQ FRONTAL Jardin
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <hp
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60m(2)
NUMERO MiNIMO DE APARCAMIENTOS 117 pz.(3)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Enelsupuestode que se pretenda parcelar lamanzana, tendréa caracter vinculante lalinea de parcelacion
reflejada en el plano 0-3 y/o en el plano adjunto a esta ficha.

2) Seestardalodispuesto enlos articulos 3.3.4y 3.4.8y 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.

3) Elndamero minimo de aparcamientos se considera estimativo. Se debera cumplir, en todo caso, con los
minimos establecidos en el articulo 3.1.5.2 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.




b CALLE TAJINASTE

MSL < 258,60

ROTONDA

AMBITO DEL PLAN PARCIAL

PERFIL

LINEA DE DIVISION PARCELARIA INDICATIVA

PLAN PARCIAL NOROESTE (T.R.)
PFOmOtOI‘ZILUSTRE AYUNTAMIENTO Situacion: SAN ISIDRO

DE GRANADILLA DE ABONA GRANADILLA DE ABONA
Escala: 1/ 1.000 Plano: N°
Fecha: MARZO 2022 MANZANA NO. C

CODERCH URBANISMO Y ARQUITECTURA, S.1..P.

Paseo Las Hortensias, 1 - CP 38330 Guamasa - La Laguna / Tel 922639647 estudio@coderch-urbanismo.com - www.coderch-urbanismo.com




T.R. Plan Parcial Sector Residencial Noroeste (San Isidro) Anexo: Fichero de normativa particular

Granadilla de Abona Marzo 2022

FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA D

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO Residencial Mixto y Colectivo (1)
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 232 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 13.117,90 m?%s
CRITERIOS DE PARCELACION 3.000 m*s(2)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA <26.941,20 m%c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION S/ pﬁ;annooa%'jir{to
USO RETRANQUEOQ FRONTAL Jardin (3)
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <hp
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60 m(4)
NUMERO MiNIMO DE APARCAMIENTOS 235 pz. (5)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) En el uso pormenorizado de Residencial Mixto, se consideran compatibles las categorias de uso
comercial hasta la de galeria comercial. Las parcelas habran de dar frente a las calles “Deportes”y "El
Olivo".

2) Confrente ala calle “Deportes”, se podra optar por la solucién contemplada en el articulo 3.2.9.2. a).
3) Seestardalodispuestoenlosarticulos3.3.4y3.4.8y 9 delas Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.

4) Elnumero minimo de aparcamientos se considera estimativo a razon de una plaza por vivienday de 1,5
plazas cada 100 m?c de uso terciario. Se debera cumplir, en todo caso, con los minimos establecidos
en el articulo 3.1.5.2 de las Normas urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA E

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO Residencial Colectivo
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 189 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 9.683,30 m%s
CRITERIOS DE PARCELACION 3.000 m?s (1)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA <20.813,20 m%c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION S/ pﬁ;annooa%jﬁr{to
USO RETRANQUEQ FRONTAL Jardin
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <hp
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60m(2)
NUMERO MiNIMO DE APARCAMIENTOS 191pz.(3)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Las parcelas habran de dar frente a las calles “El Olivo"y "El Morrillo”.

2) Se estara a lo dispuesto en los articulos 3.3.4. y 3.4.8 y 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan
Parcial.

3) Elnumero minimo de aparcamientos se considera estimativo. Se debera cumplir, en todo caso, conlos
minimos establecidos en el articulo 3.1.5.2 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA F

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO Residencial Mixto y Colectivo (1)
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 86 viviendas
TIPOLOGIA Alineada a Vial
SUPERFICIE 3.533,90 m’s
CRITERIOS DE PARCELACION >400m%s(2)
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA 10.658,00 m?c
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION S/ plano 0.2
USO RETRANQUEO FRONTAL Jardin(3)
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <4p
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,10 m(4)
NUMERO MINIMO DE APARCAMIENTOS 87 pz. (5)
INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) En el uso pormenorizado de Residencial Mixto, se consideran compatibles las categorias de uso
comercial hasta la de galeria comercial.

2) Las parcelas deberan de tener una longitud de fachada no inferior a 13,50 metros, debera poderse
inscribir en ellas un circulo de igual diametro. Las parcelas resultantes habran de dar frente a las calles
“Tajinaste”y “El Morillo”.

3) Confrente alacalle “Tajinaste”, se podra optar por la solucion contemplada en el articulo 3.2.9.2.a).

4) Seestardalodispuestoenlosarticulos3.3.4.y3.4.8y9delas Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.

5) Elnumero minimo de aparcamientos se considera estimativo.Se debera cumplir, en todo caso, con los
minimos establecidos en el articulo 3.1.5.2. de las Normas urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA G H

USO CARACTERISTICO DOTACION
USO PORMENORIZADO - ESPECIFICO Espacio Libre Publico - Plaza
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 809,80 m’s

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA

USO CARACTERISTICO DOTACION
USO PORMENORIZADO Equipamiento Social Asistencial (1)
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 1.265,10 m*s
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION S/ plano 0.4(2)
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <4p
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60 m(3)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) El uso especifico de equipamiento se desarrollard de modo que exista una continuidad entre esta
parcelay la parcela colindante K, de modo que se configure como un Unico espacio urbano.

2) Las alineaciones de la edificacion se estableceran conforme al rango de desviacion maxima y minima
(£52) establecido con respecto a las calles “Alondra” y “Deportes” segun se determina en el plano de
ordenacién 0.4. Si para casos singulares y por razones técnicas debidamente justificadas fuese
necesario desarrollar la edificacién fuera del rango establecido, se debera solicitar informe a la
administracion sectorial competente a los efectos de realizar un estudio aeronautico de afeccion
detallado.

3) Seestaraalodispuestoenlosarticulos3.3.4.y3.4.8y 9de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA J K P

USO CARACTERISTICO DOTACION
USO PORMENORIZADO - ESPECIFICO Espacio Libre Publico - Area Ajardinada
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 5.282,00 m’s

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Enlas parcelas J y K, los usos en el dominio publico hidraulico y servidumbre de transito estaran alo
dispuesto en la legislacién sectorial, prohibiéndose cualquier tipo de actividad de que pueda provocar
la modificacion fisica de dichos cauces o impedir el acceso a los mismos, admitiéndose sélo aquellas
obras de interés publico que tengan autorizacion administrativa previa del Consejo Insular de Aguas de
Tenerife.

2) Los ejesde los cauces se reflejan en los planos de Ordenacion y especificamente todas las afecciones
en el Plano 0-12 (Esquema de red de pluviales), considerando un ancho de cauce de cinco (5) metros a
ambos lados del mismo y dos franjas de acceso a cauce de cinco (5) metros a ambos lados del cauce
como servidumbre de acceso al mismo, para garantizar la funcion de drenaje territorial de los suelos
susceptibles de soportar avenidas.

Determinaciones para el Proyecto de Urbanizacién:

Ademas de la capacidad de drenaje del terreno, se debe garantizar la conservacién de los tabaibales y
cardonales que actualmente crecen alo largo del barranco, y las especies protegidas de flora vascular
silvestre cuya eliminacion sea necesaria deberan ser trasplantadas a los espacios libres publicos.

En las zonas ajardinadas debera utilizarse especies propias del entorno o bien de la vegetacion
potencial. Entre éstas podran utilizarse las mas adecuadas al piso bioclimatico, de entre las
inventariadas por el Cabildo Insular de Tenerife en su “Guia Practica de Utilizacion de Especies
vegetales en Tenerife”.

Debera contemplarse la Red de Barrancos del Inventario de Cauces asumiendo para los mismos un
caudal de Periodo de recurrencia T=500 afios mayorado con el Factor de Arrastre de solidos del 20%
incremental.

El Barranco de Los Bastianes y el Barranco de la Piedra Viva, barrancos del Inventario incluidos en el
Catalogo de Cauces de Titularidad Publica, mantendran su geometria en planta, siendo susceptibles,
solamente, de reajustes de mejora.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA L

USO CARACTERISTICO DOTACION
USOS PORMENORIZADO - ESPECIFICO Espacio Libre Publico - Parque Urbano
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 15.056,00 m*s

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Los usos en el dominio publico hidraulico y servidumbre de transito estaran a lo dispuesto en la
legislacidn sectorial, prohibiéndose cualquier tipo de actividad de que pueda provocar la modificacion
fisica de dichos cauces o impedir el acceso a los mismos, admitiéndose sélo aquellas obras de interés
publico que tengan autorizacién previa del Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

2) Losejesdeloscauces se reflejan enlos planos de Ordenacion y especificamente todas las afecciones en
el Plano 0-12(Esquema de red de pluviales), considerando un ancho de cauce de cinco(5)metros aambos
lados del mismo y dos franjas de acceso a cauce de cinco (5) metros a ambos lados del cauce como
servidumbre de acceso al mismo, para garantizar la funcion de drenaje territorial de los suelos
susceptibles de soportar avenidas.

3) Se permiten como compatibles los usos de infraestructuras complementarias de las redes de servicios
interiores al sector, en las condiciones que se estipulan en el articulo 4.5.8. de las normas urbanisticas
de este plan parcial.

Determinaciones para el Proyecto de Urbanizacion (ver Plano 0.12 “Esquema de red de pluviales):

- Ademas de la capacidad de drenaje del terreno, se debe garantizar la conservacién de los tabaibales y
cardonales que actualmente crecen a lo largo del barranco, y las especies protegidas de flora vascular
silvestre cuya eliminacion sea necesaria deberan ser trasplantadas a los espacios libres publicos.

- Enlaszonas ajardinadas debera utilizarse especies propias del entorno o bien de la vegetacion potencial.
Entre éstas podran utilizarse las méas adecuadas al piso bioclimatico, de entre las inventariadas por el
Cabildo Insular de Tenerife en su “Guia Practica de Utilizacion de Especies vegetales en Tenerife".

- Deberacontemplarse laRed de Barrancos del Inventario de Cauces asumiendo paralos mismos un caudal
de Periodo de recurrencia T=500 afios mayorado con el Factor de Arrastre de sélidos del 20%
incremental.

- El Barranco de Los Bastianes, barranco del Inventario incluido en el Catalogo de Cauces de Titularidad
Publica, mantendra su geometria en planta, siendo susceptible, solamente, de reajustes de mejora.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA M.N,O

USO CARACTERISTICO DOTACION
USO PORMENORIZADO Equipamiento Deportivo (1)
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 29.056,20 m’s
ALINEACIONES DE LA EDIFICACION S/ plano 0.4 (3)
ALTURA MAXIMA: NUMERO DE PLANTAS <4p
ALTURA MAXIMA: EN METROS <13,60 m(4)

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Enlaparte de la parcela M afectada por el cauce del Barranco de Los Bastianes, los usos en el dominio
publico hidraulico y servidumbre de transito estaran a lo dispuesto en la legislacion sectorial,
admitiéndose aquellas obras de interés publico que tengan autorizacion previa del Consejo Insular de
Aguas de Tenerife.

2) Los ejes de los cauces se reflejan en los planos de Ordenacion y especificamente todas las afecciones
en el Plano 0-12 (Esquema de red de pluviales), considerando un ancho de cauce de cinco (5) metros a
ambos lados del mismo y dos franjas de acceso a cauce de cinco (5) metros a ambos lados del cauce
como servidumbre de acceso al mismo, para garantizar la funcion de drenaje territorial de los suelos
susceptibles de soportar avenidas.

3) Las alineaciones de la edificacion se estableceran conforme al rango de desviacion maxima y minima
(£52) establecido con respecto a las calles “Alondra” y “Deportes” segln se determina en el plano de
ordenacion 0.17. Si para casos singulares y por razones técnicas debidamente justificadas fuese
necesario desarrollar la edificacion fuera del rango establecido, se debera solicitar informe a la
administracion sectorial competente a los efectos de realizar un estudio aeronautico de afeccion
detallado.

4) Seestardalodispuestoenlosarticulos 3.3.4.y 3.4.8y9de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
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FICHA DE NORMATIVA PARTICULAR

MANZANA 0

USO CARACTERISTICO INFRAESTRUCTURAS
USO PORMENORIZADO Red Viaria
USOS COMPATIBLES Segun Normas Urbanisticas
SUPERFICIE 32.332,60 m?s

INSTRUCCIONES Y DETERMINACIONES

1) Debera cumplir con las determinaciones contenidas en los planos y en las normas urbanisticas de este
plan parcial.

2) Sepermiten como compatibles los usos de infraestructuras complementarias de las redes de servicios
interiores al sector.

Determinaciones para el Proyecto de Urbanizacién:
- Respecto alared de cauces:

o Debera contemplarse la Red de Barrancos del Inventario de Cauces asumiendo para los mismos un
caudal de Periodo de recurrencia T=500 afios mayorado con el Factor de Arrastre de solidos del 20%
incremental.

o El afluente del barranco de Los Bastianes, cauce del Inventario no incluido en el catalogo de cauces
de Titularidad Publica, podra ser objeto de propuesta de desvio, teniendo en cuenta la necesidad de
evacuacion de los caudales (T=500 afios) con incremento del 20% de arrastre de solidos.

o El Proyecto de Urbanizacion debera garantizar la no transferencia de caudales de escorrentia urbana
hacia el exterior del ambito del Plan Parcial, permitiéndose exclusivamente la continuidad de
caudales a través de la Red de Drenaje Territorial (Barrancos).

- Lared de pluviales deberéa ser capaz de captar las aguas pluviales provenientes de la totalidad del
viario, asi como de los patios, azoteasy tejados de las parcelas con uso edificatorio, y debera cumplir
los siguientes criterios basicos de disefio:

o Debe estar disefiada para un periodo de recurrencia T=10 afios en el interior de la urbanizacion, en
condiciones de pendiente, velocidad y calado que resulten admisibles, y contar con acometidas a la
misma desde las parcelas con uso edificatorio. Con justificacién técnica de su idoneidad.

o Debe ser capaz de interceptar enlos puntos de menor cota de la urbanizacién la escorrentia asociada
a T=50 anos garantizando que dichos caudales no se transfieren a los predios colindantes. Tales
dispositivos deben contar con justificacidn técnica de su idoneidad.

o Debe proyectarse el desagiie hacia cauce de los caudales interceptados en la urbanizacién para T=50
afnos, con justificacion técnica(graficay numérica) de su idoneidad.

o Debe proyectarse el desagle hacia cauce de los caudales interceptados en la urbanizacion para T=50
anos asi como, si fuera posible, dispositivos de alivio para T=500 afios de forma que se evite que las
vias actien como canales derivando la escorrentia por encima del cauce.

Respecto alared de aguas residuales

o Debe estar disenada detalladamente en condiciones de pendiente, velocidad y calado que resulten
admisibles en funcion de los caudales de aguas residuales. Con justificacion técnica de su idoneidad.
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