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Abreviaturas utilizadas en este texto:

TR LOCT/LENC Texto Refundido de 13 Ley de Ordenacion del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias. |
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LS/98 Ley del Suelo Estatal de 1998.

RP Reglamento de Planeamiento. 1978 _
RGU Reglamento de Gestion Urbanistica. :
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Articulol |
Contenido y alcance . -‘

condiciongs igiénicas-sanitarias de las construcciones e instalaciones, asi como
las caracterfsticas estéticas de la edificacion y su entorno.

2.- Se establecen asimismo las condiciones generales para la ejecucion y
desarrollo del Plan y el sistema previsto para su gestion.

, Articulo 2
' Ambito de aplicacion

1.- El presente documento se redacta en el desarrollo de las determinaciones
del Plan Parcial Lercaro y es de aplicacion en todo el ambito senalado en los |
Planos de Ordenacion adjuntos.

Articulo3 . ;
Vigencia

1.- Entra en vigor después de la publicacion de su aprobacion definitiva en el
Boletin Oficial de Canarias (art. 44.2 TR LOTC/ENC) y sera inmediatamente
ejecutivo una vez se publiquen las ordenanzas en el Boletin Oficial de la

Provincia de acuerdo a la legistacion del régimen local.

2.- Mantendra su vigencia indefinidamente, salvo que sea formalmente
modificado en algunos de sus extremos, o0 sustituido en su totalidad por .
alcanzarse alguno de los supuestos que se sefialan en el articulo siguiente.

Articulo 4
Revision y modificacion |

1.- Toda modificacion ¢ ampliacion de los elementos que contiene el presente _
documento en sus limites, alineaciones, usos, ordenanzas, etc., requerira nueva ,
tramitacién conforme al 46 del TR LOTC/ENC vy los correspondientes del Titulo i

IV, Capitulo Tercero, Secciones 13, 32 Y 52 y del Titulo V del Reglamento de t
Planeamiento.

Serdn supuestos que, segun su magnitud, motivaran la procedencia de
sustitucién del presente Plan o su revision, los siguientes:
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a) Cuando asi se determine por Planeamiento de indole superior
redactado con posterioridad al actualmente vigente.

b} Por |la existencia o posibilidad de expectativas 0 tensiones urbanas
gue incidan sobre el ambito del Plan, generadas por infraestructuras,
instalaciones o proyectos que se desarrollen sobre el mismo o en sus
inmecliaciones 0 generadas por la proximidad de nidcleos urbanos
mpattantes. en{gxpansmn

CILIGRNG ; Para hager cnh LA B sl ul

marin Ba anrotClo bl
4%&6&@ ity .l :‘

1\?{.'\:113(1:- acip dﬂf_.liﬂ'l".‘

G

elicMia ‘GUHTQHHE

fido- a2 dministracion Urbanistica aprecie otro tipo circunstancia
MO m e g revision o sustitucion, por iniciativa propia o a

ficia de’los particulares.
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Articulo 5
Obligatoriedad

1.- Las dgterminaciones contenidas en el presente Plan obligan por igual a los
particulares y a la Administracion (Art. 44 del TR LOTC/ENC) comportando ello
las limitaciones a que se refiere el mismo.

2.- El Ayuntamiento y la Administracién competente ejerceran la fiscalizacion y
fomento del cumplimiento del presente Plan, dentro de sus competencias
respectivas. Sin perjuicio de ello, la Consejeria correspondiente del Gobierno
Auténomo y el Cabildo ejerceran las competencias que le atribuye [a legislacion
vigente en relacién con este Plan.

3.- La vulneracion o inobservancia-de las determinaciones del presente Plan
remitira a los infractores a lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias.

Articulo 6
Interpretacion

1.- Las determinaciones de este Plan deben interpretarse de acuerdo a su
contenido y a los fines y objetivos expuestos en la Memoria de Planeamiento.
Los planos de ordenacidn son expresion grafica de las determinaciones de la
Normativa. Sus simbolos literales y numericos tienen pleno contenido
normativo, asi como sus trazados y sistemas de representacion.

2.- La posible interpretacion de una norma, ordenanza o representacion grafica
debe hacerse de forma que prevalezca la regularidad antes que situaciones
privativas.

3.- En todo caso actuara como documento de referencia el vigente Plan General
y los criterios interpretativos que en el se habilitan. En caso de duda o
imprecisidn prevalecera la solucidbn mas favorable a la mayor dotacion de
espacios publicos y equipamientos comunitarios.
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supuestos que no aparezca eﬁﬁﬁ@e rl’eﬁ nN..las. determlnacmnes
cfitrontads esta documgnto con el original se
encuentra conforme.
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4.- Seran de aplicacién las Ng g s -Urbanisticas" g ”‘E{ %I para aquellos

de este documento.

Articulo 7
GENERAL Derogaciones

A su entrada en vigor este dbCumentof systituifa a cualquier disposicidn
municipal requladora de la edificacion y urtjafizacion que pudiera existir para el
ambito del mismo.

Articulo 8
Definicion de conceptos

8.1 Parcela. Definicion 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 ejecucién
urbanistica. En las parcelas, de posibilitarlo el planeamiento y la normativa
aplicable, puede materializarse la implantacidon de aprovechamientos
urbanisticos, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos que
correspondan. Las dimensiones minimas, caracteristicas y condiciones vienen
determinadas por la ordenaciéon pormenorizada y la regulacién de estas Normas
que sea de aplicacién.

2.- Las parcelas urbanas son las gque se encuentran dentro de las dreas de
suelo urbano o urbanizable (una vez desarrollado), y que se determinan como
tales en este Plan General, en los instrumentos a los que se remite la
ordenacion o en los que la desarrollen.

3.- Las parcelas rusticas son aquellas que se encuentran en suelo rastico y que
e determinan como tales en este Plan General, en los instrumentos de
desarrollo de la ordenacién o en los Proyectos de Actuacidén Territorial ©
Calificaciones Territoriales que se aprueben o autoricen en dicha clase de suelo.

4.- Los jardines privados sefialados en los Planos de Ordenacién Pormenorizada
se consideran incluidos en la parcela que corresponda y su superficie
computara como tal.

8.2 Manzana

Es la porcién de suelo urbano, urbanizable (una vez desarroliado) o rustico de
Asentamiento Rural ‘delimitado en todo su perimetro por alineaciones de vial
v/0 espacios libres publicos, o en su caso por el limite del ambito en el que se
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instrumentos a los que se remite 0 que las desarrollan: Cadasmanzana,puede. | N
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8.3 Relacion entre Edificacion y Parcela .

. )
Toda edificacion estara necesariamente vinculada a ung; parcel uHstandias .
que queda debidamente establecida con el senalamlento de; ;I ) aghetros y
condiciones urbanisticas aplicables en cada caso. - =CHETARIO GENERAL

8.4 Segregacidn y Agrupacion de Parcelas

1.- No se permitiran segregaciones o agrupaciones de parcelas que/no cumplan |
las condiciones senaladas por el planeamiento y la legislacion aplicable, y no
cuenten con la pertinente autorizacién y/o licencia. 1

2.- No se permitiran segregaciones de parcelas que den como resultado
parcelas cuyas dimensiones no cumplah con las establecidas como minimas, ni
cuando las parcelas estén vinculadas a construcciones o edificaciones existentes
en ellas.
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8.5 Condiciones de Posicion y Ocupacion de la Edificacion |

1.- Las condiciones de posicion 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 regulacién normativa de las diferentes tipologias.

— il

-

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.

8.6 Referencias Planimétricas de las Parcelas

P — i = o il

Sirven para determinar la posicion de la proyeccion -horizontal del edificio. En
las presentes Normas existen 1as siguientes referencias planimétricas:

F

- @ 0000 000G O0OOPOOOOPDOOOOLOIINGTRONNININOIOIOIOSIOIODONOGOILKODOIODOOOPOIOIOOTS
0000000008006 FO . | - . g

a) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la
distinguen de sus colindantes. l
Es lindero frontal o frente de parcela el gue dehmlta la parcela con la via 0 F
espacio libre publico al que de frente. El lindero posterior es el opuesto al -
frontal. Son linderos laterales los restantes.

Cuando se trate de parcelas.con mas de un lindero en contacto con via o i
espacio libre piblico tendran a consideracion de linderos frontales todos los _
que tengan tal caracteristica. |
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b) Alineacién exterior o piblica: es la linea sefialada pof“””"“ laneamien
establecer el limite que separe las parcelas edlfcables de Jog
destinados a viales 0 espacios libres publicos. i 4

para
£suelos;

I—H'lll'

¢) Alineacion interior: es la linea que sefiala el planeamlento r|:Jar.a ogtablecer [a
separamon entre la parte de parcela susceptible deSef of

edificacion y el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion de fachada: es !a linea que senal el limite a paftiy del cual tienen
gue levantarse obligatoriamente I[as construccionegs./ Definiendo el
retranqueo frontal y podra coincidir con la alineacion exterior o publica.

e} Alineacidn virtual en planta superior: es la linea que senala el planeamiento
para establecer la posicion de la fachada del edificio en las plantas
superiores a la baja.

8.7 Referencias Altimétricas del Terreno

Sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del edificio desde el
terreno, asi como para realizar la medicidén 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 [a alineacion exterior. En los viales
ya ejecutados y en ausencia de otra definicién de la rasante, se considerara
como tal el perfil existente.

b) Cota natural del terreno: es la altitud relativa de cada punto del terreno

antes de ejecutar la obra de urbanizacion.

c) Rasante de parcela: es la altitud relativa de cada punto del terreno
resultante después de ejecutar la obra de urbanizacion interior de las
parcelas.

8.8 Separacién a Linderos o Retranqueos

1.- La separacion a los linderos o retranqueos es la distancia de cada punto del
plano de fachada, incluyendo los cuerpos salientes, al lindero de referencia
mas préximo, medida en proyeccién horizontal sobre una recta perpendicular a
ésta. Puede regularse como valor fijo obligatorio ¢ como valor minimo.

2.- En aquellos casos en que las Normas establezcan distintos valores de la
separacion entre la edificacién a los linderos laterales y al fondo de la parcela, y
cuando por la irregular forma de la- parcela sea dificil diferenciar cual es el
fondo, se adoptara como valor de retranqueo el mayor de los posibles.

GESTUR S.A. R 6 OA3 S.L.
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3.- La configuracién y posibilidades de uso del retrangqueo frontal se definird
por la normativa particular atendiendo al caracter de cada tipologia, pero habra *_
de optarse necesariamente entre alguna de las dos soluciones siguientes:

a. Incorporacidn del espacio de retranqueo a la via publica/ como 1
ensanchamiento de Ila acera, cuya rasante se respetara
escrupulosamente, sin estar condicionada a las conveniencigs de la
edificacién, que deberan resolverse siempre de |a alineacion dg fachada
hacia el interior. Siempre y cuando se trate de frentes de manzana en su
totalidad.
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vegetales, dotado de cerramiento en [a alineacion exterior.
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8.9 Separacion entre edificios

£/ ELSECRETARIO GENERAL
icUlarmente y en !

La separacion entre edificios es la dist
linea recta que separa sus fachadas.

8.10 Fondo Edificable

Es el parametro que determina la profundidad maxima en la que debe situarse
la fachada correspondiente al lindero posterior del edificio. Puede expresarse
mediante la definicién numérica concreta de la distancia de dicha profundidad
maxima medida desde la alineacion exterior (borde de parcela) o bien mediante
su plasmacion grafica en los planos de ordenacion pormenorizada.

8.11 Ocupacion o Superficie Ocupada

La ocupacion es la superficie de parcela comprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccion de los planos de fachada, incluyendo los cuerpos
salientes abiertos y cerrados, sobre un plano horizontal. A efectos de medicidn
no computaran los muros de contencién. La ocupacidn de parcela sera
necesariamente igua! o inferior al valor de la superficie Dcupable que se
determine.

8.12 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 conjuncion de referencias de posicion, siendo
entonces coincidente con el area de movimiento de edificacién.

GESTUR S.A. 7 0A3 S.L
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b) Directamente, mediante la asignacion de un coefi c:ent .de OcUpac &iGH:
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8.13 Ocupacion del Subsuelo

1.- Para que los sotanos puedan ocupar los espacaosfcorreSpondren a5 (g 3ENERAL
retranqueos ¢ separacion a linderos, ¢ superar el co%f uente de ocypacion
establecido, es necesarioc que asi se disponga expresamente en la ngrmativa
particular de aplicacion, salvo lo dispuesto en el nimero siguiente.

A o

2.- Los jardines privados intermedios que se sitlan entre edificaciones podran
ser ocupados en su subsuelo para la comunicacion interior de//garajes en
actuaciones conjuntas.

8.14 Ocupacion por Construcciones Auxiliares

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

Solo se permiten construcciones auxiliares en aquelias zonas vy tipologias en las {
que se admitan expresamente. T
|

8.15 Coeficiente de Ocupacion

1.- Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la superficie -
ccupable y la superficie de la parcela. Se fija por el planeamiento como | t
porcentaje de |la superficie de la parcela que puede ser ocupada.

2.- El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la
conjuncion de éste parametro con otros derivados de las condiciones de
posicion se concluyese una ocupacidén menor, sera de aplicacion este valor. !

8.16 Area de Movimiento de la Edificacién | I
3

Es el area dentro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de |
aplicar las condiciones de posicién y ocupacién del a misma parcela, cuando asi
se indique en los planos de ordenacién o en las condiciones de la tipologia gue
le sea de aplicacion. ! !

8.17 Adaptacion Topografica ; i

1.- En los supuestos de este articulo, los proyectos habran de representar el
terreno en su estado natural. |

2.- En terreno de escasa pendiente en sentido transversal a la calle que da | i
‘acceso a la parcela, el suelo urbano estara a una altura maxima de 0,80 m. ,
sobre 1a rasante de la acera, medida en el extremo inferior del viario.

GESTUR 5.A. 8 QA3 S.L.
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3.- Si el terreno presenta pendiente superior al 10% enmcuonfdéﬂa?c
calle, la medicion de altura se practicara en el centrﬂf‘de“laffachada de
quedar la parte del suelo urbanizado gue sobrep 5:&5@7!%7 altUTase:i: sadazENERAL
anteriormente, debidamente escalonado de acuerdo canr,.glo senala
parrafo siguiente.

4.- Si la pendiente del terreno natural en direccién transversal a la callg que da
acceso a la parcela es superior al 10%, deberan respetarse las siguientes reglas
para limitar la rasante del suelo urbanizado:

a) Terrenos ladera arriba de la calle: el suelo urbanizado quedara
comprendido por debajo del plano de 30° de inclinacidon ascendente |
trazado desde |a rasante de la calle. Ademas, no podra elevarse la cota
del citado suelo por encima de 1,50 m. sobre el terreno natural, ni }
podran ejecutarse muros de contencion de altura superior a 3,00 m. | |

b) Terrenos ladera debajo de la calle: la rasante del suelo urbanizado no
podra elevarse por encima del,50 m. sobre el terreno natural.

8.18 Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las que definen la _
dimension de las edificaciones que pueden construirse en una parcela. ,

8.19 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 ¢ la suma de [os
edificios que se ubican en una parcela.

- o ——

2.- La superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites
exteriores de cada una de plantas de la edificacién, incluidas las construcciones
sobre cubierta, lavaderos, cajas de escalera, ascensor. .

3.- En el cédmputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los |

sotanos, salvo las excepciones contempladas en estas Normas; los patios

interiores de parcelas que no estén cubiertos; los porticos o porches en plantas

bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellos; los | {
|
r
|
|

elementos ornamentales en cubierta que no sean susceptibles de ser ocupados .
por espacios habitables; y la superficie bajo cubierta inclinada, si carece de

posibilidad material de uso 0 estd destinada a instalaciones generales del .
edificio como depasitos de agua. !

4.- Respecto a las plantas situadas por debajo de la baja, se computara como |
superficie edificada toda aquella que se encuentre a una distancia inferior a i
12,00 metros de cualquier fachada en la que exista 0 se pueda crear un hueco

al exterior de 0,80 metros de altura y serd posible desarrollar usos habitables !
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{viviendas, comercios, oficinas, etc.) cumpliendo las condiciones de |

habitabilidad. exigibles para cada uso. El resto de la superficie tendrd la |
condicidn de sétano y no se computara como superficie edificable. Por lo tanto,

los unicos usos permitidos en estas superficies no computables seran los t
admitidos para los sotanos. i

5.- Salvo regulacion expresa de la normativa particular, no computaran como
superficie edificada los cuerpos volados abiertos. Los cuerpos volados cerrados
computaran en su totalidad.

8.20 Superficie Edificable

1.- Es-el valor gue senala el planeamiento para limitar la superficie edificada
total que puede construirse en una parcela 0 en un sector, en su ¢aso.

2.- Su dimensidn puede ser senalada por el planeamiento mediante [os

siguientes medios. CHLVAENGI: Para hacepCopstpr yue ehpresente dicu-
: 0 Foys2io apraifads, d M-&P%ﬁg%pur
a) La conjuncion de las determinaciones de posicion, i%ﬁt’:’ié ;@I

> hhatas T es i polifyenty con 6 original se
forma, con relacion a la parcela. ercuenira contormg’ J ?

b) El coeficiente de ediﬁcabiiidad.

c) El valor absoluto.

8.21 Coeficiente de Edificabilidad ]

1.- El coeficiente de edificabilidad es la relacidn entre la superficie total
edificable y la superficie del terreno de referencia medido en proyeccién
horizontal. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad: |

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa
como relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de
un sector ¢ unidad de actuacion, incluyendo tanto las parcelas
edificables como los.suelos que han de quedar libres y los de cesion
obligatoria, y excluyendo los terrenos de dominio publico. !

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa
como relacién entre la superficie total edificable y la superficie neta
edificable, entendiendo por tal la de la parcela edificable o, en su caso,
la superficie edificable de cada zona, poligono ¢ unidad de actuacidn, de
la que se han descontado las superficies no edificables.

2.- La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende para el
sefialamiento de una edificabilidad maxima; pero si de la conjuncién de este .
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion,

GESTUR S.A, 10 0OA3 S.L
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8.22 Altura de Ia Edificacion c EL SERETARIO GENERAL

- e e e e b =l

mlsmo que sobresale de la parcela urbanizada o del punto de diacidn de al
altura sefalado en la Normativa de aplicacién. Puede expresars
plantas y/o en unidades métricas.

2.- Salvo otras prescripciones contenidas en la normativa particular, la '
limitacion de-altura que se establezca debera: |

a. Cumplirse en cualquier proyeccion vertical de fachada del edificio,
pudiendo admitirse en los accesos a sétanos destinados a garaje a el
exceso puntual resultante de la normativa de aplicacién a dichos accesos
solamente en el ancho ocupado por los mismos.

.
Fi mumr vyl mfaims

b. Medirse al pie de la vertical del plano de fachada de que se trate entre
la rasante (0 en la rasante de parcela en los casos que asi se establezca)
y la cara inferior del forjado de la ultima planta.

3.- En el cémputo 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. -

= e m———

4,- En ningln caso, de los criterios de medicion de altura se podra dar lugara
un aprovechamiento superior al derivado de la altura establecida, sin que
puedan permitirse un nimero mayor de plantas habitables superpuestas al de
las permitidas en cualquier seccion que se efectue. Los nucleos de escalera se
excluyen de esta condicion.

= e =k -

8.23 Plantas de Sd0tanos

1.- La planta sétano es toda la planta enterrada o semienterrada, siempre que .
la cara inferior del forjado esté a menos de 1,00 metro por encima del nivel de
suelo exterior definido en el punto de medicion de la altura maxima.

2.- La parte de la planta semienterrada, cuyo techo sobresalga de la anterior
medida tendrd la consideracion de planta baja. E

_-.
"E ey —— ey

3.- En los sotanos no esta permitido el uso residencial. Sélo se admitira su uso
como comercial 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.

A= lgge e llir— -
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4.- Los sétanos no computaran para definir la altura maxima edificable, en
cuanto al numero maximo de plantas. HEENGIA: P ager sshacer o cu_

W0 R idn wmt-ad._

8.24 Altura de los Edificios de Uso Dotacional ﬂfﬂé i S "' 2{1{]5---.-'1«
faIcF:J;nt?;zzm:f:'i{:a A A W” ‘” original se
1.- La altura maxima edificable de los edificios de dotacmnes:publlcas serd libre *
para permitir un mejor aprovechamiento de |a parcela par% Igs us:os plites2005
8.25 Cuerpos y Elementos Volados. Definicion (’5" f
1. Se entienden por Cuerpos Volados aquellos espacios habi
sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones, batConadas y

terrazas.
2. Pueden ser abiertos o cerrados.

-t

T
-

B L

W = = e -

a) Son Cuerpos Volados Abiertos aquellos gue no tienen ninguna parte - |
cerrada, excepto el peto de barandilla hasta una altura de 1,10 -
metros. - H

b) Son Cuerpos Volados Cerrados el resto, tanto si estan cerrados en
mas de un plano vertical con elementos de fabrica o con carpinteria

—

ligera. - i
3. El Cuerpo Volado deberd estar al menos a 3,70 m. sobre la rasante de la | |
acera. |
Son Elementos Volados los salientes de fachada que no pueden ser %
ocupados ni habilitados y forman parte de la ornamentacion o proteccion de J
la fachada. 4 1
5. La longitud maxima de vuelo sera del 10% del ancho de la calle con un t
maximo de 1 m.

8.26 Construcciones Permitidas por Encima de la Altura. |

1. En general y salvo a lo especificado en las condiciones particulares de cada
tipologia edificatoria se permitiran las siguientes construcciones por encima
de la altura: Maquinaria de ascensores, cajas de escaleras, depdsitos de |
agua, chimeneas, conductos de ventilacién y locales para las instalaciones I|
telecomunicaciones. E
Todas las construcciones no computan a los efectos de edificabilidad. P .'
Todas estas construcciones no podran exceder la altura permitida en mas :
de 2,50 metros, ni ocupar mds de 25 m2 en planta. |

4. Los lavaderos y cuartos de azotea no se consideran construcciones | ,
permitidas sobre la altura y su ocupacion sera de un maximo de 15% de la ' 3
superficie de cubierta. |

LA

8.27 Cerramiento de Parcelas.

Se permitira la ejecucion de los muros de cerramiento de las parcelas hasta una
altura maxima de 2,00 metros que podra macizo o abierto.

GESTUR S.A. 12 0A3 Si.
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| Articulo 9
Condiciones y normas minimas de urbanizacion

1.- Se considerara solar edificable el que cumpla las siguientes condiciones:

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion seran preceptivos l0s “Prgyectos
de Urbanizacion” a que se refiere el art. 41 del TR LOTC/ENC y comprenderan

a) Que cuente con las condiciones establecidas en los articulos 50 y 51
del TR LOTC/ENC vy lo dispuesto en el epigrafe 1.3.2 del Anexo del
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del TEITItOI‘IO y de
Espacios Naturales de Canarias.

Lt GERGLE Bara hioser o -

b} Que cumpla las -condiciones de dimension vrfmfltﬁ{f:fle;“ [

establecida en estas Ordenanzas para cada urig#ie!fas tipolog

la totalidad de las obras independientes del sistema que se convenga para
llevarlas a cabo.

El Proyecto de Urbanizacién debera cumplir las determinaciones de la Ley de
Supresion de Barreras Fisicas vy de la Comunicacion y Reglamento de Desarrollo.

Sera preceptivo el informe del Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

10.1-

Se ha

Se atendera a las siguientes Normas:

Red Viaria

considerado un sistema viario que asegure la circulacién completa de

vehiculos y peatonales dentro del area que se planifica e integrada totalmente
en la trama urbana la Villa de La Orotava y especiaimente al tramo incluido en

el sect

10.2-

or de la via de circunvalacion.

Agua potable

El abastecimiento de agua potable al sector se llevara a cabo mediante Ia
conexidn de la red a la red municipal de abasto. Esta conexidn se realiza en dos
puntos siguientes: por un lado conexion a red en C/Viera (250 mm @ de

fundicion. La red se divide pues en dos ramales independientes, en espina de.

pez, conectados a los puntos antes mencionados.

GESTUR S.A. | 13  0A3 S
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Desde la estacidn depuradora de aguas residuales se dispone una red que
discurre en espina de pez hasta las distintas zonas verdes (espacios libres).

De acuerdo a la Norma 9.3.3.8 del Plan Hidroldgico Insular de Tenerife, el

Proyecto de Urbanizacion que desarrolla el presente PIanWE??rcngI* t{:;lqlelzzera:r"i
t3 gl n*{] 5lérs

la solucion para la dmacmn de las reservas de alrﬂg
suficiente a razon de 1 m® por residente.

10.3- Saneamiento

. ' /
La-zona en la que se va a implantar esta urbanizacion noktlene’;red munigipal
alcantarillado. El colector municipal estara previsto que dlscurra por elf;
de la Carretera de la Luz. /
En todo caso se establece la red de saneamiento en un ramal, -./ duciendo
todas las aguas, en un sistema mixto, hasta la estacidn de depuracioh de aguas

y de éste a pozo absorbente, hasta la futura conexion con la red prevista.

'azado

En la red, el agua es conducida por gravedad hasta la EDAR

Los tramos de la red seran rectos y de pendientes uniformes disponiendo de
pozos de registro en cada cambio de direccion 6 de rasante y nunca a distancia
superior a 50 metros.

Se dispondra de camaras de descarga automatica en las cabeceras de los
ramales de aguas residuales par la limpieza de los conductos, mediante Ia
utilizacion de aguas depuradas.

10.4- Electricidad

Partiendo de la linea de Alta Tensién que discurre por el sector, se conectara
hasta una estacion transformadora, para desde aqui distribuir hasta [as distintas
parcelas.

Todas las redes de distribucion seran subterraneas.
10.5- Redes de Telecomunicaciones e Infraestructuras Comunes

El suministro telefénico al sector, se llevara a cabo mediante la conexion la Red
General Municipal, mediante las arquetas de conexion correspondiente. De
éstas partiran los circuitos- principales, a los que se iran acoplando las redes
secundarias de cada manzana, conforme el esquema que se indica en el plano
correspondiente. |

u— -

Ird canalizada bajo tierra, en dobles conductos y con camaras de registro y
acometida, cumpliendo en todo caso las Normas sectoriales correspondientes.

GESTUR S.A. 14 OA3 S.L.
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10.6- Alumbrado Publico

Ei alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno
adecuado a la ordenacion y a la potencia. La distribucion de alumbrado publico
sera uniforme, con un minimo de 20 lux, distribuidos al tresbolillo y unilatera
segun se especifica en los planos correspondientes. E']E#;Hﬁglﬁﬁf-iﬁeatamale

- =N

F & presortn dooy-

1) Syl
Y

. ’ Uy haris
dispondra al menos 5 lux. o g s e g P!
| 5 , gﬂéiuf;?iﬁn;ﬂie docufghtn c::;n' 'él Englgglsg
La red de distribucidn sera enterrada. HaLemsme. | i

10.7- Recogida de basuras

' s WX 3
Todas las actuaciones, deberan prever un lugar para ‘él, almacCenan
. r . ;. %aﬁy
residuos en camaras ventiladas de facil acceso, de form que f
organizacion y prestacion de este servicio por parte del Ayuntamiento. |

GRETARIO GENERAL
gnp{o de ERAL

10.8- Ejecucion de los Espacios Libres !

En el Proyecto de Urbanizacion que desarrolla el Plan Parcial, los espacios libres ,
dotacionales colindantes con el Casco Histérico, deberan ejecutarse con masa ,
arbérea de porte suficiente que permita la transicidn armoniosa entre las '
terrazas ajardinadas de! Conjunto Histérico y el Plan Parcial Lercaro. "

Articulo 11 ' ;
Estudios de detalle

1.- De acuerdo con la finalidad propia de los Estudios de Detalle, procedera su
. formulacion a instancia Municipal o particular.

- D

2.- El Ayuntamiento podra asimismo exigir su formulacién por circunstancias no
previstas en el Plan, por necesidades morfoldgicas de adaptacion o cambios de - :
tipologias de edificacion, necesidad de definicidn formal o estéticas de los 1
edificios, asi como cualquier otra circunstancia que no desvirtue la estructura |
general del Plan, usos previstos, ocupacion y alineaciones fundamentales, de |
acuerdo a lo establecido en el articulo 38 del TR LOTC/ENC. i

En desarrollo de este documento, podran formularse Estudios de Detalle con las
finalidades previstas en el articulo 38 citado y con el contenido detallado que se
sefiala a continuacioén: '

i R —

- 1.~ Memoria que comprendera la descripcion de la solucion adoptada; la
justificacion de la conveniencia del Estudio de Detalle y la de procedencia de las
soluciones propuestas para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, en su i
caso, 0 para ordenar volimenes y establecer vias interiores; la inexistencia de |
alteraciones de las condiciones ‘de la ordenacién; el cumplimiento de las
condiciones basicas del planeamiento que desarrolla; la inexistencia de 4

GESTUR S.A. 15 0A3 S.L.
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perjuicios sobre los prechos colindantes v la justificacion de que no se aumenta
la edificabilidad.

2.- Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacién con la
solucion' primitiva, 1a ocupacion del suelo las alturas maximas, la edifl cablllclacl
y €l nimero de viviendas.

3.- - Planos de ordenacion referidos a la cartografia y a escala 1:500, que
expresaran las determinaciones que se completen, adapten ¢ reajusten, con
referencia a la nueva ordenacion y su relacion con la anteriormente existente.,

En los espacios publicos, se diferenciaran las superficies destinadas a los

distintos usos, calzada, estacionamiento, canalizacion y proteccion de trafico,

aceras, paseos y areas ornamem ales, Se defl inira las alineaciones y las

FGERLIN, Fa ! wtnn abhy af AF
rasantes correspondientes a los,ejes del Viaro piediafisiseniithes v perfiles.
ra.defini mlaramente el objetivo del

I

canontado este documendf Lon el original se
-epcuentra conforme.

estudio de detalle,
Articulo 12

Se admite la segregacion de las parcelas edificables de acuerdo a la parcela
minima establecida en ésta normativa, siemprg y cuando la parcela resultante
no sea inferior a ésta.

El Plan Parcial no propone una parcelacion inicial que debera ser realizada por
el correspondiente proyecto de parcelacidon o a traves del desarrolio del
documento de gestion urbanistica, en éste caso, €l proyecto de reparcelacion,
sin que afecte a la ordenacién general.

Articulo 13
Tnpologlas edificatorias

Se contemplan, a efectos de su regulacion, las siguientes tipologias:

a) Edificacion Cerrada (EC) - | ,~

Se entiende por tal la edificacion cuya fachada principa! es paralela a la via o

espacio publico, con o sin jardin delantero, y en la que se autoriza la ocupacion
total de la parcela, salvo lo que se determine respectu a profuncl idad del fondo
edificable en el que se sit(e la alineacion interior.

2
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b) Edificacion abierta (EA)

e TL T #H"‘I

Fs aquella en que la edificacion se conforma por leQUEEE%ItUE?{dGSﬁdE**f% Fresmieydocy-
aislada dentro de la parcela y presentando fachada en todos su-peniasr s WJ‘v Thmr

80§53 '
! f rnntaﬂm o dﬂcurﬂe 1} .~J.: ulEﬂl%[éfq'gﬂl se
ancuentra canforme,
¢) Ciudad Jardin (CJ) 005 |
- s ,
| 5 ;
i Es Ia tipologia que agrupa los diferentes supuestos o varlantes de edifigdciones
-H pediy S IR0 GENERAL
de viviendas de caracter unifamiliar, estando previstas p\or&‘ggtg;Plan PArcial las
tipologias de CJ3 y CJ4, a elegir por el proyecto de parcelacmn doc to de
gestion correspondiente. '

Articulo 14 )
Dotacion de aparcamientos =

1.- Sera obligatorio el establecimiento de garajes para aparcamiento de
vehiculos en todas las parcelas con uso de vivienda unifamiliar y en todo
edificio de nueva construccidon que se sitle en un solar de ancho igual o
superior a 15 metros y de mas de 300 m? construidos por planta, siempre que r

dicho solar dé frente a una via de trafico rodado, aunque éste sea restringido. ! S

2.- La dotacion de plazas de aparcamiento sera, como minimo, la siguiente:

—— | Tp— .

- 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- 1 plaza de aparcamlento por cada 150 m2 construidos de oficinas,
equipamiento prlvadn o dotaciones.

[

- 1 plazas de aparcamiento por cada 200 m2 construidos de uso comercial
en categoria de pequefo y medio comercio y 2 plazas de aparcamiento por .
cada 100 m2 construidos en el resto de las categorias del usc comercial. :

—rily —

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

4.- El Ayuntamiento, previo informe técnico razonado, podra reducir la dotacion

de plazas de aparcamiento en los casos de actividades que pretendan

establecerse en edificios existentes que no cuenten con la provision adecuada

de aparcamientos y en los que la tipologia de! edificio no permita la dotacion de

las plazas que serian exigibles por-el nuevo uso, debiendo de proponerse la
~ dotacion de los aparcamientos en el entorno.

5.- En los usos en que la dotacidn de aparcamiento .se expresa en unidades por
metro cuadrado construido, se entendera que el computo de superficie se

. -!h.--h"
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Plan Parcial Lercaro
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realiza sobre la superficie construida del uso principal y de los usos
complementarios o precisos para el funcionamiento del mismo.

6.- Para el caso de usos especiales, de equipamientos y dotaciones, ¢ para
aquellos que requieran por su especialidad 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 0 los locales, se consideran
inseparables de éstos, a cuyos efectos se expresara tal circunstancia en la
correspondiente Licencia Municipal, a los efectos de que conste en [a division
horizontal de la propiedad.

8.- Quedan excluidos de la aplicacion de los nimeros anteriores, los edificios
catalogados y protegidos. Especialmente la manzana de edificacién cerrada con
frente a la calle Salazar.,

EYC &5 10 aprobisnn GERTL]
Se pueden distinguir los siguientes tipos de ediﬂcacién%a “LO.........de ). 5. ENE. 200

CGiroiTaue aste gopume
encuentra conforme,
c. Edificacion Cerrada. (EC)
1005
d. Edificacién Cerrada con Jardin delantero. (EC) J
FTARIO GENERAL
Articulo\16

Parcela Minima

1.- Las parcelas deberan tener una longitud de fachada no inferior a cuatro (4)
metros, debera poderse inscribir en ellas un circulo de igual didmetro, y su
superficie debera ser igual o superior a 80 metros cuadrados.

Articulo 17
Alineaciones

1.- Las alineaciones de 1as edificaciones son las que se establecen en los planos
de ordenacion pormenorizada correspondientes o a traves de la aplicacion de
las determinaciones contenidas en estas Normas; o bien, en su ¢aso, las que se
determinan en el planeamiento de ordenacion remitida o en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

GESTUR S.A. 18 OA3 S.L
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2.- Las edificaciones en esquina con frente a calles que no tengan establecido

jardin delantero o que den a aceras menores de tres metros, habran de .
disponer una alineacion en chaflan, La longitud del chaflan tendrd una
dimension minima de 300 metros medida en la perpendicular de al bisectriz del

an rdde—gy =

angulo que forma la esquina. Este chaflan de tres metrosﬁtambilen puede ser f
sustituido por una curva de radioc 3 metros y medi por Iaﬂﬁlé‘é'ttri“‘b el ol Aesente docu-
ud alTOCCagn g Ll
angulo y tangente a los laterales. @Euw ________ e e por
cdnt rmln{iﬂ este durumenttz k ulE‘;};gma;';g

Sncuenira confonne,

- - I, " A8 :

sera de 2’00 metros con respecto a cualquier otra edificacion o parce
que ya existieran los mismos, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en esta
-Normas, en otras que resulten de aplicacién y en la legislacion civil.
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2.- Los retranqueos de la edificacién pueden estar sefialados en los planos de
ordenacién pormenorizada, o ser el resultado de la aplicacion de esta
normativa.

—

v i

Articulo 19 .
Paredes Medianeras

1.- En las paredes medianeras podran abrirse patios comunes de ventilacion o -*
iluminacion de! edificio, o huecos, cuando previamente haya sido acordada con
los propietarios vecinos mediante escritura pdblica que se ajuntara con la
solicitud de licencia de obras.

2.- Si la diferencia de alturas entre edificaciones colindantes obedece a la
normativa de aplicacion, y no fuera menor de 3,00 metros, la pared que
sobresalga se retranqueara del lindero 2,00 metros como minimo y se tratara
como fachada, con apertura de huecos.

o ol e p— Al -+ el e —

Articulo 20
Jardines Delanteros

1.- En el caso de que la alineacidn de fachada no coincida con la alineacién
exterior, la superficie existente entre una y otra sera destinada a jardin
delantero del edificio. E

2.- En los jardines delanteros no se permite ninguna edificacion o instatacién, .
debiendo estar ajardinados y contar con cerramiento en la alineacion exterior. ¢
La rasante del mismo no debera superar la altura de 0,80 metros sobre la
Citada rasante.

GESTUR S.A. 19 OA3 5S.L.
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Articulo 21
Jardines Interiores

U¢¢Hﬂﬁpw'fEn Ic:s rdines interiores no se permite mas construccion que las pérgolas,
templetds/y elementos singulares, siempre que sean diafanos y su superficie no
superg/el 10% del jardin interior ni 30 metros cuadrados construidos como
MAaximo.

Articulo 22
Planta Primera y Siguientes

Para usos residenciales la altura minima sera de 2,50 metros y la maxima de
3,20 metros. Para cualquier otro uso la altura minima sera de 3,00 metros v ia
maxima de 3,50 metros.

Articulo 23
Planta Baja

La cara inferior del forjado de la planta baja podra situarse hasta 1,00 metro
por encima y por debajo de la rasante de la alineacion exterlor Se prohiben
expresamente las entreplantas.

Para usos residenciales la altura maxima libre sera de 3,20 metros y la minima
de 2,50 metros. Para cualquier otro uso no residencial la altura maxima libre
serd de 3,80 metros y la minima de 3,20 metros.

Articulo 24
Planta Sétano

Se admite como norma general la existencia de sotano en todas las
edificaciones, respetando siempre los retranqueos vy fondo edificable fijados. No
se puede ocupar por el sotano los jardines delanteros ni traseros. La altura
minima sera de 2,20 metros para usos no habitables y de 3,20 metros para
- otros usos.

Articulo 25
Altura maxima de la edificacion

1.- E! nimero maximo en plantas se refleja en los planos de ordenacidn
pormenorizada. -

2.- La altura de la edificacion se determina por el nimero de plantas o por la
distancia en metros, existente entre la rasante de la via a que da frente el

GESTUR S.A. 20 OA3 5S.L.
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- Una planta y/o 4,00 mts. sncteniraconforme.

- Dos plantas y/o 7,40 mts.

solar y el borde inferior del ultimo forjado, de;acuerdo..con. el cuadro
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Se permite reducir en una planta la altura de edificacién establecida, cuando los
muros de contigliidad de las fincas colindantes no resulten al descubierto en
mas de una planta, siempre que tales medianeras no pertenezcan a
edificaciones en situacion de fuera de ordenacion.

%

Articulo 27
Medicion de la altura
1.- La altura se medira en el centro de la fachada cuando entre 10s bordes de la
parcela no exista una diferencia de rasante superior a 3,00 metros.

2.- Si la diferencia de rasante fuera superior a 3,00 metros, la altura se medira
colocando la altura reguladora sobre la rasante a 6,00 metros del borde mas
bajo del solar, proyectando horizontalmente esta altura sobre la vertical
levantada sobre el borde mas bajo del solar y trazandc una paralela a la
rasante desde dicha proyeccién. La edificaciéon se encontrara por debajo de
esta paralela a la rasante. El escalonamiento que se produjera cOmo
consecuencia de esta ordenanza sera obligatorio tratarlo como fachada.

ey v T —wm T — Tt -

" p——— =

3.- En los casos en que se persiga exclusivamente una regulacion de los niveles
de cornisa de las distintas edificaciones correspondientes a un mismo tramo de
calle, el Ayuntamiento o los particulares interesados podran proponer Estudios
de Detalle que puedan provocar alturas puntualmente diferentes a las aqui
reguladas, sin que ello produzca un aumento del aprovechamiento.

P

I

- .o - Articulo 28
Situaciones con Tratamiento Especifico Respecto a la Altura

T e e m—— 4

1.- Solares con frente a dos calles no adyacentes,

En manzanas que no tengan sefaladas alineaciones interiores, la regulacion de
la altura afecta hasta la mitad de la manzana, por 10.que los solares que den a
dos calles pueden tener distinta regulacion para cada una de ellas. Del mismo.
modo un solar que posea mas fondo que la mitad del ancho de la manzana,
puede poseer distintas regulaciones de altura.

GESTUR S.A. | 21 | OA3 S.L.
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Cuando por aplicacién de esto puedan quedar medianeras cle mas de, tres i

tth.-Jm s PRIA Ao aonstar e ¢f prﬁsent dm::u-

metros de alto, se abriran huecos en el escaldn, retranq 0se,3,00,met pur
del lindero del vecino, si lo hubiese. JJ coreite fre B ENE-2005....

L nfmntasﬁe asie. riu i
encuentra conformae.

Cuando existan sefialadas alineaciones interiores, v la dffe"?éhcna
la rasante de la calle y el jardin interior sea mayor clemj?@{ﬁmetr'

reguladora se medira en ambas alineaciones, afectando Gada 1u a
intermedia entre ellas.

2nig €omn EI ﬂrlginal EE

Z2.- Solares en manzanas con alineaciones interiores.,

e W om

000000000000 0000000000000000000000000000000RPIPIPPPIIROPEESES

HARSItUTE GENERAL
ta la linea !
b

3.- Edificacién en esquina. | J

Cuando un solar-se encuentre en una esquina, se permitira que la altura
correspondiente a la calle que la tuviera mayor se mantenga en la otra en una
distancia a contar desde la esquina, igual a dicha altura reguladora maxima. Si |
debido a ello se produjera una diferencia superior a una planta respecto de la =
permitida en la finca colindante, dicho paramento se retranqueard 3,00 metros
del lindero y se tratara como una fachada, con apertura de huecos. Si el salto

se produce dentro del propio solar, este estara como minimo a 3,00 metros del
lindero e igualmente se tratara como fachada, Este retranqueo minimo de 3,00 '
metros, se mantendra en una profundidad igual 0 mayor a la mencionada altura
reguladora maxima. ~

it =iy« =l

- e L —

4.- Adaptacion topografica.
Casos de calle a media ladera:.

Cuando la via o calle a que da frente el solar transcurre a media ladera, |a
altura reguladora se medirad como sigue: _,

a) Terrenos ladera arriba de la calle: | . E
La fachada que da frente a la via, se medira por Ia norma general de

medicién de altura. En el sentido de la profundidad el volumen resultante se
encontrara por debajo de la linea determinada por la: .

M g =

- Vertical equivalente a la altura maxima situada en el plano de fachada. |

- Vertical equivalente a la altura reguladora maxima situada sobre el |
terreno, segln los casos en: }

- La alineacion interior de la manzana si viniera
definida en los planos de ordenacion.

L o
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- La linea central de la manzana cuando no se
hubieren senalado alineaciones interiores y aguelia
tuviera menos de 50,00 metros de ancho.

TOLEREE o haner cORalar e synpresente fHcu-
! 'f‘” ~_=-E}, spro ;r*n W =or La linea situada a 25,00 metros
R o« t

de [a alineacion

..g for 4325 ENE.20b.. y exterior si no hay marcada alineacién interior o si

cejiraizdo este documento con el original 88 | p i definida en planos; cuando el ancho de

encentia CORIDTIME,

edificacion a_los 25,00 metros

la manzana es igual o mayor de 50,00 metros.

A 2,00 metros del limite de la propiedad en los
supuestos de borde con el suelo rlstico (salvo que
la franja del suelo rdstico colindante pertenezca al
mismo propietario en cuyo caso podra alinearse |a

de la linea: de

fachada) y salto de la edificacién en medianerias.

- Horizontal trazada desde el punto mas alto de la vertical anterior y con

una longitud de 10,00 metros

- Linea recta que une la vertical inferior con la horizon

parrafo anterior.

No podran realizarse desmontes de una altura superior a

tal descrita en el

3,00 metros La

distancia entre dos muros no podra ser inferior a 4,00 metros.

b) Terrenos ladera debajd.de la calle:

La fachada que tiene frente a la via se medira por la norma general de
medicion de altura. En el sentido de la profundidad, el volumen resultante
se encontrara por debajo de la linea recta determinada por la:

- Vertical equivalente a la altura reguladora maxima situada sobre el

terreno, segun €asos en:

© - La alineacion interior de la manzana si viniera
definida en los planos de ordenacidn.
- La linea central de la manzana cuando no se
hubieren sefialado alineaciones interiores y aquella
tuviera menos de 50,00 metros de ancho.

- La linea situada a 25,00 metros de la alinéaciﬁn.

exterior cuando el menor ancho de la manzana es

mayor de 50,00 metros.

- A 2,00 metros del limite de la propiedad en los
. supuestos de borde con el suelo rastico y salto de

a edificaciéon en medianerias.

- Linea recta que une la vertical inferior con la

horizontal anterior.
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Articulo 29 *
Ejecucion por Fases

L SECREAYRIO GENE | i
podran autonzar EE]ECUCIOH por fases de la edificacion, siempre que en la |

primefa- “de ellas s complete totalmente la fachada hasta la altura minima
ES1.EI|3|ECIC|EI en el/mlmero y se cumplan las condiciones que estas Normas
-establezcan para tales supuestos. i

e e ———— ¢ .
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Articulo 30 |
Edificabilidad 'r

1. En el caso de esté Plan Parcial se aplicara a todas las parcelas de edificacion
cerrada y se considera un coeficiente de edificabilidad de 0,9 m2 ¢/m2 por P
planta a partir de la baja y de 1,00 m2 ¢/m2s en planta baja, si el uso no es !
residencia.

2. En parcelas con una fachada 6 con dos fachadas en esquina y menos de |;
20,00 metros de fondo y en parcelas con dos fachadas a calles paralelas con
menos de 40,00 metros de fondo la edificabilidad maxima por planta a partir
de la baja sera de 0,95 m2 ¢/m2s.

3. En parcelas con una fachada o con dos fachadas en esquina y fondo
comprendido entre 20,00 vy 23,00 metros y en parcelas con dos fachadas a
cales paralelas y fondo comprendido entre 20,00 vy 46,00 metros de fondo,
la edificabilidad maxima por planta a partir. de la baja sera 0,90 m2 ¢/m2s. ;

4, En parcelas con una fachada o con dos fachadas en esquina y mas de 23,00
metros de fondo y en parcelas con dos fachadas calles paralelas con mas de ,
46 metros de fondo, ia edificabilidad maxima por planta a partir de la baja
sera 0,85 m2 ¢/m2s.

e ——
"
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Articulo 31 !
Modificacion de las Condiciones de Aprovechamiento . *

Cuando se trate de una manzana completa en edificacion cerrada, o6 al menos |
un frente completo de la misma, a través de un Estudio de Detalle se podra |
incrementar en una planta mas la misma superficie construida que se i
retranquee de todo el edificio, con un minimo de 3 metros y pasando a ser

dicho espacio libre de dominio publico. 1

Articulo 32 '
Tipos de edificacion abierta en bloque. i

Se distinguen los siguientes tipos en funcion de las alturas permitidas: ,. j

Para cuatro plantas, EA4.
Para cinco plantas, EAS. | :

GESTUR S.A. 24 OA3 S.L.
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] Articulo 33
Parcela minima
GENERAL .
as restantes condiciones generales establecidas en estas
la minima en la Edificacion abierta en bloque debera cumplir
con una supgficie minima de 400 m? para EA4 y de 600 m* para EA5, con un
frente minimo de 20 metros y su forma y dimensiones seran tales que permitan
la inscripcion e un circulo de 20 metros.

il - g = — = gm =ifir =l ST .
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Articulo 34 |
Retranqueo de la edificacion |

b

1.- Serd el indicado para cada tipo de edificacidn abierta y en cualquier caso :
nunca inferior a 3 metros en cualquiera de los linderos. ;

2.- El espacio existente entre [a edificacién y |a alineacién exterior no puede ser.
destinado a otro uso que el jardin.

- - -

3.- Si se construye en un mismo solar mas de una edificacion, sin considerar
para este caso a las construcciones auxiliares como tales, la separacion entre _,
ellas no sera menor de cinco (5) metros. |

r opiee. N -—eas

T ————

4.- Para el caso de EA4, los retranqueos a todos los linderos seran de 3 metros *
y para el caso de EAS, seran de 4 metros a todos los linderos. -

Articulo 35 |
Ocupacion maxima :

1.- La ocupacidon maxima sera del 50% del solar, incluyendo la superficie
. destinada a construcciones auxiliares.

2.- Los sétanos no podran superar la ocupacion maxima del 50% del solar,

3.-La edificacion abierta en bloque que se destine a equipamiento publico no
tiene . limitada la ocupacion de la parcela, pero si debera cumplir las

separaciones a linderos. ?
i

Articulo 36 !

Edificabilidad maxima :

La edificabilidad maxima para esta tipologia se establece para EA4 de 2,00 C
m2c/m2s y para EAS serd de 2,50 m2¢/m?s, - ?

GESTUR S.A. 25 - OA3 S.L
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. . * Articulo 37 - i

- & NAR/Y " Adaptacion topografica |

, " i

L En teprgnpSIeciPemdiente, el perfil del suelo urbanizado no podra exceder

as 0 mengs de 3,00 metros del terreno natural, no permitiéndose por tanto !
| rellenod0 desmontes que superen dichas alturas. | I

-2.- En terfenos flanos o de muy escasa pendiente, no se permiten elevaciones

artificiale del suelo en relacion a las parcelas colindantes. Tampoco podra
superar en mas de 3 metros las cotas de las vias urbanizadas a las que de |
frente. [ | 3

.."..’..._..v....__,l Frp——

Articulo 38
Altura reguladora maxima

1.- La altura de la edificacién abierta en bloque se determina por el nimero de .
plantas y/o por la distancia en metros, medida en cualquier punto de las |
fachadas, entre la cota de suelo urbanizado circundante y-la cara inferior del
Ultimo forjado, permitiéndose una planta mas en los accesos a los garajes al
modificarse el plano horizontal de la parcela.

3
|
| |
2.- La altura maxima permitida de las edificaciones es la que figura en los. }
Planos de Ordenacién pormenorizada.

3.- En el caso de equipamientos de titularidad publica no existe limitacion de Ia
altura, dado que las caracteristicas y necesidades funcionales de tales usos
requiere la necesaria flexibilidad en la altura de las plantas. iI

LT o Articulo 39
- | Planta Baja .

Es aquella planta que tiene la cara inferior del piso a 1 metro por encima o por-
debajo con referencia al terfeno circundante a la edificacion, una vez
urbanizado el solar, . o ‘

E.'

Articulo 40 &

Planta sétano !

. |

Se admite como norma general la existencia de sétanos en todas las i
- edificaciones respetando los retranqueos y ocupacion establecidos. i
}

_, r
|

I
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N Articulo 41
Construcciones auxiliares

-1 -

AfiXifiares permitidas son aquellas que estan al servicio de la
al, tales como garajes, almacenes, cuarto de maquinas, etc.
de las mismas sera de una planta y computan a efectos de '
anqueos.

kAL
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Articulo 42
Tipos de edificaciones en Ciudad Jardin

Segﬁri la intensidad y las caracteristicas de las edificaciones admitidas en la
tipologia de Ciudad Jardin, se distinguen los siguientes tipos:

1.- Ciudad Jardin aislada (CJ3): es la formada por edificaciones unifamiliares en |
el interior de su parcela, con jardin privado perimetral.
. - ¥
Podran adosarse dos viviendas en una misma parcela siempre que se proyecten
y construyan.simultdneamente, no dejen muros al descubierto y cumplan el
resto de pardmetros, disponiendo cada parcela de jardin frontal, lateral y
trasero.

aisladas en una misma parcela a través de un proyecto Unico que comparten ¢
jardines, retranqueos y accesos. Podra ocupar la totalidad de una manzana ¢
parte de ella. - 1

i
{

-
2.- Ciudad Jardin en colonia (CJ4); Es un conjunto de viviendas unifamiliares - é

Articulo 43 .
Parcela minima .

En los diferentes tipos de edificaciones en Ciudad Jardin, se fijan las siguientes
dimensiones y condiciones de parcela minima: . 1

i Sy perficie 7 irculo Inscribible HSEE Frante Minimo s

Minima’

CJ3 400 m2 15m 15 m
Cl4 1000 m=< 20m| 20 m |

GESTUR S.A. 27 ' OA3 S.L.
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Articulo 44 |
Condiciones especificas de la Ciudad Jardin en colonia (C14)

r afm - = v F - I
Podra utilizarse el tipo de y CJ3 respetando la condicion de que el numero :
- ,ﬁ,“ma;-um . Vivighdase: unifamiliares sera’ el r‘esultado del cociente entre la |

uperfici =to:§}/"(-

E!lr" f“'.FI"' b .
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L Articulo 45 i
- 4 MRS Retranqueo de la edificacion

——

ERAL
E\CRiAIMe en los frentes colindantes con las vias 0. espacio ,
e 5,00 metros. |

En el tipo CJ4, en colonia, el retranqueo a la via sera de 6,00 metros.

2.- La edificacién quedara retranqueada como minimo 3,00 metros de sus
linderos laterales y posteriores en el tipo de CJ3 y de 5,00 metros en el tipo |
C34. |

3.- El espacio libre privado y no edificado existente entre la fachada de la .5
edificacion y la alineacion exterior de la parcela no puede ser destinado a otro F
uso que el de jardin.

Articulo 46 ;
Ocupacion maxima

1.- La ocupacidn maxima de la parcela por la edificacion sera del 50%,
incluyendo las construcciones auxiliares. | i

2.- Los sétanos tendran el mismo porcentaje de ocupacién que la edificacion
sobre la cota de suelo en cualquiera de los tipos de edificacién respecto de los
retranqueos.

Articulo 47 i
Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima se fija en 0,80 m2¢/m2 para los tipos C33 y C)4. ;

—

Articulo 48
Adaptacion topografica

1.- En los supuestos de este articulo, los proyectos habran de representar el
terreno en su estado natural.

GESTUR S.A. 28 QA3 S.L
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gscasa pendiente en sentido transversal a la calle que da |
a, el suelo urbano estara a una altura maxima de 0,80 m. i
&13'5cera, medida en el extremo inferior del viario. !

a pendiente superior al 10% en la direccién de la citada
tura se practicara en el centro de la fachada, debiendo

e TR - T - R

. . . e
| .
- : '
.
1

anteriormekte, debidamente escalonado de acuerdo con o seRalado en el | :
parrafo siguiente.

4.- Si la pendiente del terreno natural en direccidn transversal a la calle que da :
acceso a la parcela es superior al 10%, deberan respetarse las siguientes reglas
para limitar la rasante del suelo urbanizado:

a) Terrenos ladera arriba de la calle: el suelo urbanizado quedard :
comprendido por debajo del plano de 30° de inclinacién ascendente
trazado desdela rasante de la calle. Ademas, no podra elevarse la
cota del citado suelo por encima de 1,50 m. sobre el terreno natural,
ni podran ejecutarse muros de contencion de altura superior a 3,00
m.

b) Terrenos ladera debajo de la calle: la rasante del suelo urbanizado no
podra elevarse por encima del,50 m. sobre el terreno natural. i

= =i,

wr .y =— - - s

Articulo 49
Altura reguladora maxima

1.- La altura de la edificacion de ciudad jardin se determina por el namero de
plantas y/o por la distancia en metros, medida en cualquier punto de las
fachadas, entre la cota de suelo urbanizado circundante y la cara inferior del
ultimo forjado.

La altura maxima se fija en 7,40 metros y dos plantas de altura.
En caso de cubierta inclinada la cumbrera no podra superar la altura de 10,80
metros y un angulo del 30% medido respecto del plano horizontal.

2.- Lo dispuesto en el nimero anterior no sera de aplicacion a las edificaciones
que se destinen a equipamientos de titularidad piblica, no existiendo en este 1
caso limitacion en la altura de las plantas dada |a necesaria flexibilidad que i
requieren las caracteristicas y necesidades funcionales de los usos a instalar en !
ellos. \

|
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Articulo 50
Planta Baja

La planta baja de un edificic de Ciudad Jardin es aquella que tiene la cara

inferior del forjado de Ja planta, baja, 8,1 Metro.poryENCima del plano de
referencia formado pommeel; i NOr

NE.

i original se

anday ...a..iﬁaGE;ediﬁcacién, una vez
I Deerienls ol oy
chinfroniads avls documenig/cof

encuUentra oomoHna.

urbanizado el solar.

Articulo 51

Planta Sotano
£ SECRHTAIC GENERAL

edificaciones respetando los retranqueos yfocupacion establecidos.

_ Articulo 52
Construcciones sobre la altura maxima

Las plantas abuhardilladas computan como planta a partir de que la altura libre
interior sea total o superior a 1,90 metros de altura.

Articulo 53
Condiciones particulares de la Ciudad Jardin en colonia (CJ4)

1.- La maxima longitud de fachada que pueden alcanzar las agrupaciones es de
40,00 metros y el ancho maximo sera de 20,00 metros.

2.- La distancia entre dos fachadas longitudinales no podra ser menor de 10,00
metros, ni entre dos laterales inferior a 5,00 metros.

Articulo 54
Clasificacion de los usos

1.- El planeamiento organiza el territorio sobre la base del uso global
residencial, y un conjunto de usos complementarios cuya mision es servir de
desarrollo a éste.

2.- Los usos complementarios se clasifican en:

a) Comunicaciones y otras infraestructuras.
b} Espacios libres y de uso publico.

¢) Equipo comunitario {publico y privado).
d) Comercial, Oficinas y Espectaculos.
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g 307 Las determ ﬁlcgﬁf jara cada uno de los usos se remite a lo especificado
"Wenda Revision del Plan.General.
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RN Articulo 55
| Simultaneidad de usos

uno de ellpd en esta Normativa.

| Usos publicos y privados
1.- A efectos del régimen juridico general de los usos de este Plan, los usos se
diferencian en:

a) Usos pulblicos: usos y servicios publicos realizados por Ia
Administracion o gestion de particulares sobre bienes de dominio
publico, y usos pulblicos realizados sobre dominio privado,
especialmente en aquellas zonas de equipamiento asi dispuestas.

b) Usos privados: se consideraran aquellos usos privados en bienes
de dominio privado.

2.- Se considerara equipo_comunitario a los: US0S pubhcos y'a los prwados con
afluencia colectiva.

Articulo 57
Aparicion de usos especiales

-~

1.- Cuando aparezca un “Uso Especial” no incluido en la anterior Clasificacion ya

sea publico o privado, sera de aplicacion lo dispuesto al respecto en la Normas
Urbanisticas del Plan General. ' :

Articulo 58
Cambios de uso

1.- La sustitucion de usos o categorias de uso requerird modificacion del Plan,
salvo que quede autorizado expresamente en la Regulacion de Usos por zonas.

2.- Los Usos Libre Publico y Comunitario son irremplazables, pero se admite su
. sustitucion por cuaiquiera de los usos dotacionales que sean compatibles
g excepto en los Espacios libres que son insustituibles.

Articulo 56
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Articulo 59 :

Aplicacion de las normas de uso t

]

1 >/ Asfectos=genla aplicasion de las Ordenanzas Generales, en el plano de Usos | }

%c»mqp rmenorizadps de la edificacion quedan especificados los distintos .usos y j

tipologia edificatoria autorizada en cada zona del Plan.

=k ekl A

- g .
... . '
. ]
1

Articulo 60
Otras infraestructuras
./ | : |
1.- La implantacion de las infraestructuras técnicas necesarias para el desarrollo 1
urbano o territorial no se somete a Normas especificas, salvo las generales de |
respeto a-los criterios de Ordenacién, adaptacién al paisaje urbano y correcto
acabado de lo construido y reposicion de lo alterado, asi como de o que resulte
de la aplicacién de la Normativa Oficial que les afecte.

Articulo 61
Espacios libres 1

Los espacios libres dotacionales colindantes con el Casco Histdrico, deberan
ejecutarse con masa arbérea de parte suficiente que permita la transicion
armoniosa entre las terrazas ajardinadas de! Conjunto Histdrico y el Plan Parcial
Lercaro.

Adicional primera

et e e | gl —— .

En todo 1o no especificado en ésta normativa, se estard a lo dispuesto en la

|

|

normativa del Plan General de Ordenacion. T

!

Adicional Segunda E

r I

En los edificios protegidos de la manzana de edificacion cerrada con frente a ;

la calle Salazar, se mantendra la edificacion permitiéndose la rehabilitacion de |

los mismos. En el resto de la manzana sera de aplicacion la normativa ..
de edificacibn cerrada con una planta de altura adaptandose a las

edificaciones protegidas. ;

; ’.

|

i

GESTUR S.A. 32 OA3 S.L. ;

M —k -




b il

T

TR T T R T e T 3 T ey ATY LNn e

¥ a- v

Plan Parcial Lercarc
Mormativa

Casco Hisl

Adicional Tercera

Para la manzana formada por las parcelas 18 y 21 al ser colindante con el

orico, se deberd garantizar 1a mejor integracion y transicién con el

Casco Historico, desde criterios de proteccion y revalorizacion del patrimonio. A

p—

propuesta

rales efectos, previamente a la tramitacion de la licencia municipal de obtas, la

de edificacién, debida y expresamente justificada, se remitira al

Cabildo de Tenerife a fin de que la Comision Insular de Pagrimonio Historico Ia
valore y emita los pertinentes condicionantes al proyecto, ggie seran vinculantes
para la concesion de J& dportuna licencia de obras.
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