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Documento D. ORDENANZAS REGULADORAS

1. INTRODUCCION

1-1. Objeto y dmbito de aplicacién.

Las presentes Ordenanzas constituyen el desarrollo y

ampliacién de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias.

La finalidad de estas Ordenanzas es el establecimiento
de las regulaciones de detalle, necesarias para el desarrollo de
las actividades constructoras, de modo que tiendan a fomentar la
sanidad, seguridad y bienestar de la poblacién que ha de ocupar la

zona afectada por las mismas.

Se aplicardn estas Ordenanzas a todo tipo de actividad
constructora y edificadora, asi como al uso de las edificaciones y
espacios libres, tanto piblicos como privados, comprendidos dentro
de los limites establecidos en el presente Plan Parcial de

Ordenaciodn, Sector S.A.P.U. N2 3, de las Normas Subsidiarias.
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1-2. Vigencia y modificacioné%f”‘”4/"
L

En conformidad\\cqg el Reglamen

presente Plan tiene vigencia indefinida.




foe <2 3. F3
Las modificaciones de cualquiera de los elemenQQ§que 5

componen el presente Plan, se ajustardn a lo dispuesto Eﬁfibs'

Articulos 161 y 162 del Reglamento de Planeamiento. ‘\“.,7
S —

1-3, Reglamentacidén urbanistica del Plan General Municipal.

La Reglamentacién Urbanistica de las Normas
Subsidiarias se considerard parte integrante de estas Ordenanzas,
en todas aquellas regulaciones de cardcter general que le afecten

aunque no se incluya en este documento.

Especificamente es de aplicacidén el contenido de la
Ficha Urbanistica del Suelo Apto Para Urbanizar Residencial num. 3
(SAPUR3), concordante con lo sefialado en el Apartado 7.2,1.3 de la

Memoria, ambos de NS (Anexo num.1l)

1-4, Relacién con la legislacidn vigente.

Las prescripciones de las presentes Ordenanzas estéan
vinculadas a la legislacidén vigente, especialmente a la Ley del
Suelo, que deberd considerarse como de aplicacién en los aspectos
no previstos en las presentes Ordenanzas o en las Normas

Urbanisticas de las Normas Subsidiarias.
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2. ORDENANZAS GENERALES

2-1. Tramitacién de proyectos y licencias.

La tramitacidén de proyectos y licencias dentro del
dambito del presente Plan, deberd conformarse a las estipulaciones
de la Reglamentacién Urbanistica, correspondiente, del

planeamiento municipal.

Serd necesaria la correspondiente licencia municipal,
para toda clase de construcciones y obras que se pretendan

realizar dentro de los limites del presente Plan.

La solicitud de dicha 1licencia se hard, mediante
instancia dirigida al Ayuntamiento, por el propietario o su
representante legal, acompafiada en su caso por los ejemplares del
proyecto correspondiente, suscrito por facultativo autorizado y
visado por el Colegio Profesional respectivo, asi como de los
demias documentos que en cada caso proceda. Se acompafaran
ejemplares adicionales del proyecto, cuando sean exigidos por

otros Organismos interesados.

Las solicitudes de licencia, implicaradn el pago de toda

clase de derechos y tasas previstas en la legislacidn municipal.




2-2, Caducidad de licencia.

Las licencias que se tramitardn
caducardn al afo de su concesidn, a menos que en dicho plazo se
haya efectuado como minimo una parte de obra que corresponda al
10% del presupuesto aprobado. No obstante la vigencia podrd ser
ampliada por el Ayuntamiento, previa solicitud con un mes antes de

su caducidad.

2-3, Licencias de ocupacién y de apertura.

Serdn necesarias las licencias de ocupacién o primera
utilizacidén, para cualquier edificacién antes de ponerla en uso.
Igualmente serd necesaria la licencia de apertura para cualquier
actividad de las autorizadas en el ambito del presente Plan,segin
se establece en las Normas correspondientes del planeamiento

municipal.

2-4, Daflos y perjuicios.

Todo dafio o perjuicio causado a las instalaciones o
servicios ptblicos durante el curso de la obra deberd ser
reparado en su momento oportuno por el propietario de la licencia.
Igualmente deberdn ser reparados, al término de las obras, los

dafios que hayan podido ser causados, durante la misma, en los

espacios de wuso publico, tales cQmo aceras, calzadas, jardines u
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2-5. Imcuplimiento de la licencia.
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Cualquier incumplimiento de las condiciones fijadas en
la 1licencia dard lugar a la cancelacidn automdtica de la misma,
quedando el propietario en la obligacidén de demoler, reformar o
efectuar las obras necesarias, para que la finca quede exactamente

en las condiciones sefialadas por la licencia.

Esta demolicién habrd de comenzar en el plazo de
cuarenta y ocho horas y, si transcurriera este tiempo sin hacerlo,
demolerd el Ayuntamiento a costa del propietario, sin que éste
tenga derecho a reclamacién de ningun género por los perjuicios

que se le hayan podido irrogar.

Los mismos efectos se producirdn en los casos de

realizacién de obras sin la correspondiente licencia municipal.

2-6. Modificaciones.

) Si en el curso de la ejecucién de una obra, el
propietario deseara variar el proyecto aprobado 1lo solicitard al
Ayuntamiento, presentando con antelacidén suficiente el proyecto
modificado para su examen por los Técnicos del Ayuntamiento y

aprobacién por la Comisién Municipal Permanente.

2-7. Cédula de primera ocupacién.

Al término de cualquier obra de edificacién, y anteés de
proceder a su puesta en wuso, deberd solicitarse la Cédula de
primera ocupaciébn, que se concederd previa inspeccidén y

comprobacidén de que la obra se ajusta al Proyecto autorizado.



2-8. Estudios de detalle.

\g, 2 B
N2,
De conformidad con 1la Ley del Suelo, asi como de T

normativa del planeamiento municipal, podrdan formularse Estudios
de Detalle para completar la red viaria, que resulte necesaria
para proporcionar el acceso a los edificios o estacionamientos que
se situardn en las manzanas delimitadas en el presente Plan. Los
Estudios de Detalle se redactardn de acuerdo con lo dispuesto en

los Articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.

2-9, Alineaciones y nivelaciones.

Las alineaciones y nivelaciones a que han de sujetarse
las construcciones son las que figuran en los planos
correspondientes de este Plan, con los reajustes que puedan

establecerse en el Proyecto de Urbanizacidn.

Las alineaciones y rasantes aprobadas son obligatorias
en todas las parcelas, a cuyo efecto no podrd llevarse a cabo
ninguna construccién sin que, sobre el terreno, hayan sido
previamente fijadas por los Servicios Técnicos Municipales las

alineaciones y rasantes que le correspondan.

2-10. Proyecto de Urbanizacidén.

De conformidad con las

o e o
municipal, asi como con los articulos 67 a 70 del Reglamento de
Planeamiento, serd necesario y obligatorio 1la redaccién y
aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, para
llevar a la préactica las determinaciones referentes a la ejecucidn

material del presente Plan Parcial.
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El Proyecto de Urbanizacidén no podré modifiéarﬂlaé"’

previsiones del presente Plan, sin perjuicio de que pueda e ectuénu;ﬂ'*\
las adaptaciones de detalle exigidas por las caracterlstlcah\\ﬁlfh
suelo, en la ejecucidén material de las obras. No podrd contene :

determinaciones sobre ordenacidén, régimen de suelo o 1la
edificacidn.
2-11. Circulacién y estacionamiento.

En el interior de las manzanas o dreas edificables o
bien en la propia edificacién, habrdan de disponerse las
superficies para uso de estacionamiento que sean necesarias para
cumplir las exigencias de 1las dotaciones que se cifra en un

aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de edificacién.

DOTACION, una plaza de vehiculo
Areas: por cada:

Comercios y Edif. Public| 1 por cada vivienda

Zonas de viviendas 1 por viv. o cada 100 m2

Y

Las dimensiones minimas serdan de 4,50 x A m.
reservando un minimo de wun 2% para uso de minusvdlidos, cuyas

dimensiones minimas serdn de 4,50 x 3,30 m.



2-12. Definicién de los distintos tipos de edificaciéni

Las definiciones y limitaciones correspondientes a
tipos de edificacién que se prevé en el presente Plan serdn, en
conformidad con las estipulaciones de la Reglamentacidn

Urbanistica, las siguientes:

- CIUDAD JARDIN - UNIFAMILIAR (CJ)
- AISLADA - BLOQUE ABIERTQC (BA)

2-13. Parcela minima.

Sera la que se establece en las Ordenanzas de Zonas,

3-2 a 3-4 del presente documento.

2-14, Ocupacién méxima del solar.

La ocupacién maxima del solar es el porcentaje de la
superficie que puede ser edificada en planta baja, entendiéndose

por tal, la superficie limitada por la proyeccidén de los muros

perimetrales del edificio sobre el terren
DiLlg =
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techo de la planta baja.



2-15, Altura de la edificacidn.

Correspondera a la altura de 1la edificacién, 1la
distancia medida desde la rasante de la acera, hasta el nivel del

cielo-raso de la ultima planta.

La altura indicada para cada zona en metros, solamente
podrd ser rebasada por las cajas de escalera, depdésitos de agua y

otros elementos, como lavaderos, tendederos, etc.

La altura 1libre de plantas tendrd las siguientes

dimensiones minimas:

- Planta baja ........ciiiiiinn. 2,50 m.
- Planta pisos ...vvviiiiiiinia... 2,50 m.
= Planta SOEAN0 cuwseisss sowesvs s 2,20 m.

Podran construirse semi-sétanos, siempre que no se
sobrepase 1la altura midxima permitida y que el nivel inferior del
forjado de 1la planta baja esté, como minimo, a 1,20 m. sobre la

rasante media del terreno o de la acera y como midximo a 2,00 m.

Cualquier otro wuso no incluido podrd catalogarse por

similitud de funcidén con alguno de los relacionados.

2-16. Edificabilidad.

La edificabilidad se determinard por la aplicacién a la

superficie neta de parcela o 4drea edififable, del coeficiente

m?/m?, sefialado en las Ordenanzas de Zonas dd4 este documento. .




2-17.  Usos permitidos ‘

Los usos de la edificacion permitidos en el presente Plan, son los siguientes:

- Vivienda

Se permitira la vivienda unifamiliar y la colectiva.

- Industria

No se permitira este uso en ninguna de sus categorias.

- Publico
Se compone de los siguientes grupos:
- Centro de ensefianza (ED).

- Centro comercial (EC).
- Centro social-cultural (ES).

2-18. Condiciones higiénicas.

Las edificaciones deberan ajustarse en general a las disposiciones vigentes en la
materia. Se permitiran las chimeneas de ventilacion con las condiciones fijadas en
dichas disposiciones.

Las dimensiones minimas de patio seran de 3,00 m. x 3,00 m.

Las chimeneas de ventilacion y humos en cocinas seran ‘
llegar por encima de la parte mas alta de la cubierta, in¢lyidaia
torretas de escaleras, etc. N
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2-19, Condiciones estéticas.

b

g

Se aplicard una composicidén estética libre,§&y§;¢g;x

S al

conformidad con lo dispuesto en las Normas NU.130-143, ambas
inclusive, en las que se fijan todas las carateristicas en cuanto
a composicién de fachadas; tamafio y disposicidén de huecos; tipo de
vuelos; materia de fachadas; altura y tipo de cordinacién de los

edificios y tipo de cubierta.

La Corporacién  Municipal exigird que todas las
construcciones cumplan estos requisitos antes de ser puestos en
uso, y el Organismo correspondiente podrd condicionar la concesidn
de la Cédula de primera ocupacién al cumplimiento de estas

exigencias.
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3 ORDENANZAS DE ZONAS

3-1.  Division de zonas.

El area objeto del presente Plan Parcial, regulado por estas Ordenanzas, se
divide en las siguientes zonas:

- RESIDENCIAL (CJy BA)
- EQUIPAMIENTO SOCIAL-CULTURAL (ES)

- EQUIPAMIENTO COMERCIAL (EC)

- EQUIPAMIENTO DOCENTE (PREESCOLAR) (ED)
- ESPACIOS LIBRES (EL)

- PARQUE DEPORTIVO (PD).

Los aprovechamientos y usos permitidos para cada una de estas zonas, son las
que se sefialan en las Ordenanzas siguientes.




3-2. Zona RESIDENCIAL

Ordenanza ' Conceptos ' Aprovechamientos
| |
2-12 ' Tipos de edificacion: CJ = Ciudad Jardin
BA = Bloque Aislado
i
2-13 Parcela minima: Cl = 400.00 m?
BA = 300.00 m?
2-14 Ocupacion maxima de solar:  |CJ = 40.00 %
BA = 40-50 %
2-15 ' Altura maxima de la Cl : 2pl. = 7.00m.
edificacion: BA : 3pl. =10.00 m.
2-16 Edificabilidad: Cl] = 0.50 m*¥m?
BA = 1.20-1.50 m’m?**
2-17 Usos permitidos Vivienda : SI
Industria : NO
Publico : NO

* En las manzanas 2.1 a 2.8 ambas inclusive la ocupacion es del 40% vy la
edificabilidad 1.20 m*/m?.

* Enla manzana 2.9 la ocupacion es del 50% vy la edificabilidad 1.50 m*m?2.

Permitidas por la NU la agrupacion de parcelas para edificar conforme a los
requisitos establecidos, en las parcelas 2.9.1 a 2.9.8 en las que se permiten edificar tres
(3) plantas, se hara, en todo caso, de forma que el frente de los bloques resultantes
ofrezca un corte cada treinta (30) metros de seis (6) metros de ancho, que no supere la
altura de una (1) planta.




A\
3-3, Zonas DOCENTE E INTERES PUBLICO Y SOCIAL. /: 4
\L, 2
N
Ordenanza Concepto Aprovechamientos
Tipos edificacidn: BA = Aislada en Bloque

ES = 2800 m?

Parcela minima: EC = 580 m?
ED = 1000 m?

Ocupacién maxima ES = 40.00 %
de solar: EC = 60.00 %

ED = 40.00 %

Altura mdxima de ES = 3 PL. 10.00 M.
la edificaciodn: EC = 1 PL. 4.00 M.
ED = 2 PL. 7.00 M.

ES = 0.75 m?/m?
Edificabilidad: EC = 0.60 m?/m?
ED = 0.70 m?/m?

ES = Centro Cultural
Usos permitidos: EC = Centro Comercial

ED = Centro Preescolar




3-3. Zona SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES

La localizacion de esta zona corresponde con las areas expresamente
En el plano de ordenacion correspondiente, del presente Plan Parcial.

Esta zona sera destinada exclusivamente a la localizacion de jardines publicos,
areas de recreo para nifios y otras areas de expansion.

En ellas solamente podran construirse las instalaciones de uso publico,
necesarias al buen funcionamiento de los usos sefialados. También podran localizarse
las instalaciones publicas, como transformadores, debiendo ser éstos tratados
adecuadamente, para no desentonar con el ambiente del conjunto.

Santa Cruz de Tenerife, Abril de 1999.

El Arquitecto,

Fdo: Juan-Julio Fernandgz
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PARAMETROS URBANISTICOS

Superficie Total Area

Espacios Libres

Equipamiento Escolar
Social

Altura Max. de Edificacidén
N2 Maximo de Viviendas

Uso Caracteristico
Tipologia de Edificacion
Tipologia Caracteristica
Coeficiente de Ponderacidn

Aprovechamiento Lucrativo
Aprovechamiento Tipo

Plazo Maximo de Ejecucion

Sistema de Actua?ﬂén

S.A.P.U. . RESIDENCIAL N2 3
7,00 Ha.
Z 10.500 m?2 (27,5 m2/viv)
> 1.000 m? (preescolar) (2,5 m2/viv)
Casona La Gorvorana
2 plantas (C.J.) y 3 plantas (resto)

400
Residencial
. A.

C.J. (s/Memoria)
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Se cumpliran los estindares establecidogie
el Reglamento de Planeamiento de la Ley d&l
Suelo asf como en su Anexo, excepto en lo
que se refiere a la cesién al Ayuntamiento
del aprovechamiento medio que se fija en
el 15% del total del sector, descontando
el de las cesiones por equipamiento.

Se cedera al Ayuntamiento la casona exis-
tente, que se computara como equipamiento
socio-cultural.

Los espacios libres que figuran determina-
dos en los planos, seran computables dentro
de las cesiones del Plan Parcial.

La tipologia - de la edificacidédn sera
Aislada en 1las manzanas lindantes con la
via de circunvalacién, y con una altura no
superior a 3 plantas, y Ciudad Jardin con 2
plantas en la manzana situada al norte de
La Casona.

El preceptivo proyecto de urbanizacién eje-
cutara todas las vias que figuran en el
sector. La rasante de la via de circunvala-
cidén la fijara el Ayuntamiento para toda
ella.

Como el estandard de espacios libres es muy
superior al minimo fijado por 1la Ley del
Suelo, el escolar se limitara al uso prees-
colar, equilibrandose de este modo las ce-
siones totales.

Se cumpliran las determinaciones que figu-
ran en la ficha correspondiente del Anexo
de las Normas Urbanisticas.

DILi< Vo
En un plazo maximg, de-4._afos partir de la
aprobacién definitivaﬂdeéfgit s Normas, .de-
bera estar aprobado définit-wamente el co-
rrespondiente Plaf! Parcial.: 9l CCT ﬁﬁfﬁ
L7 L :

al Puerto de 1la Cruz por
se ha delimitado un sector de

4,2 Ha. destinado a usos residencial®s.
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sgctor), asi como la cesién del |
aprovechamiento tipo (equivalente a 5.666
m?2 de suelo) y el equipamiento comercia

Sélo se permiten las edificaciones regsiden-

ciales y sus usos complementarios Yy con
tipologia de Edificacién segin Alifleacidén a
Vial en 1las manzanas al norje de 1la

ordenacién y Edificacién Aisfada en el
Equipamiento Asistencial y ep’ los terrenos
al sur del mismo. La altura’/de la edifica-
cién no superara las dos lantas, excepto
en el equipamiento asistefdfcial, donde podra
tener tres plantas, y os plantas y atico
para resolver mediageria existente al
norte.

El uso residencia}) permitido en el Equipa-
miento Asistencidl vinculado al destino de

Residencia de 2 Edad, no se considerara a
efectos del lculo del nimero de vivien-
das.

El sect podra desarrollarse en uno o mas
poligopB®s, siempre que no se fraccione la
parceda de equipamientos. Se cumpliran las
dem¥S condiciones que figuran en la ficha

coyrespondiente del Anexo a las Normas Ur-

T.2.1.3.~ 5.A.P. U, RESIDENCIAL N& 3.

Ocupando la posicién S-E del nlcleo, en lo
que se denomina la finca La Gorgorana, se
ha delimitado un sector con una superficie
de 7 Ha. destinado a usos residenciales.

Las Normas incluyen la estructura viaria de
toda la zona al N-O de la via de circunva-
lacién de 15 m. de ancho y el arranque de
las calles de la zona S-E. Asimismo esta-
blecen una manzana destinada a equipamiento
social-cultural rodeada de espacio libre
publico, y otro espacio libre publico en el
extremo sur del sector. Todas estas deter-
minaciones son de caracter normativo, y por
tanto obligatorias.

El Plan Parcial podra proponer anchos mayo-
res de calles y completar el viario con
nuevas calles y sendas peatonales, evitando
los fondos de saco.
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