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TITULOVII GONDICIONES GENERALES Y PARTICULARES DE LO @os

CAPITULO!  DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 93.Definicion de uso y sus condiciones

Se entiende por uso, a efectos urbanisticos, el fipo de actividades referida en' la clasificacion
establecida en este apartado.

Seran condiciones de los usos las que han de cumplir {as diferentes actividades a implantar en los
lugares que para ello tenga dispuesto el PGO o el planeamiento que las desarrolien.

El uso del suelo y de la edificacion es uno de los componentes fundamentales de ordenacion
urbanistica del ambito territorial de este PGO vy, por tanto, su establecimiento debe regirse por lo

- dispuesto en las mismas y sujetarse a la obtencion de licencia y demas actos de control

administrativo del Ayuntamiento.

Articulo 94.Desarrollo y regulacion de los usos.

1.” El presente PGO establece con caracter general y como determ:nacmn vinculante Ius US0S
basicos en la totalidad de su ambito territorial.

2. Larequlacion detallada del régimen de usos, sobre todas las parcelas de un determinado ambito
de ordenacién es funcion que corresponde al planeamiento de desarrollo de este PGO. Asl, los
planes parciales deberan asignar a todas las parcelas del sector y/o ambito objeto de su
ordenacion el, o los usos pormenorizados y reqular los regimenes de complementariedad y

-compatibitidad que se prevean, de acuerdo a las determinaciones contenidas en esta Normativa.

Los Planes Parciales, asi mismo, respetaran la estructura y terminclogia de ordenacion de los
usos que en este apartado se establecen, de modo que cuando en el proceso de urbanizacion el
sector alcance la clasificacion de urbano, cuente con un nivel de regulacion homaogeneo a otros.

Articulo 95.Clasificacion de los Usos

‘Para la ordenacion y regulacion de los usos en su ambito territorial, en el PGO, se establece la

clasificacion general de usos basicos que se podrian introducir en el municipio a fin de contemplar
un abanico, lo mas amplic posible, de futuras ampliaciones, si bien ello no significa que
necesariamente se hayan de implantar todos los descritos.

A estos efectos se clasifican los usos de la siguiente manera:

Servins NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL TONO ¥




A.- Clasificacion de los Usos por su implantacion:
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Se entiende por.uso permitido v autorizable aquel cuya implantacion esta permitida por el PGO.

Se entiende por uso_prohibido aquel cuya implantacion no esta permitida por el PGO y es
¢ontraria al uso caracteristico. |

Se entiende por uso_complementario aquel uso accesorio al caracteristico, permitido o
autorizable, que necesariamente ha de coexistir con aquel, debiendo guardar estricta proporcion
con la superficie v caracteristicas establecidas para los usos caracteristicos, permitidos o
autorizables. En todo caso, para conservar la caracteristica de complementario, el uso
complementario no podré superar el 40% del total de la superficie minima a efectos de
edificacion {parcela o unidad apta para la edificacion).

Se entiende por uso compatible aquel uso permitido o autorizable, accesorio al caracteristico,
gue puede coexistir con aquel.

La compatibilidad de un uso respecto del uso caracteristico descrito en el punto anterior, se
permite o autoriza siempre que el uso compatible no supere los limites establecidos en el
presente PGO, con |a finalidad de que guarde una proporcion tal que no convierta el uso
compatible en un uso caracteristico. .

El uso compatible en proporcion con ef uso caracteristico no superara el 35% del total de la
superficie minima a efectos de edificacion (parcela o unidad apta para la edificacion), de
conformidad con lo establecido en el presente PGO para cada ambito de ordenacion.

Se entiende por uso exclusivo, aquel uso principal y Unico en su implantacion.

Se entiende por uso alterativo, aquel uso compatible que en determinadas circunstancias
puede sustituir al uso caracteristico

Se entiende por uso provisional aquel uso con vocacion temporal, y cuya finalidad es posibilitar
el establecimiento del uso caracteristico, permitido o autorizable previsto por el planeamiento.

El uso provisional implica construcciones e instalaciones realizadas con materiales facilmente

- desmontabies.

Se éntiende por facilmente desmontable io siguiente:

Precisen obras puntuales de cimentacion que en todo caso no sobresaldran del terreno.
Estén constituidas por elementos de serie prefabricados, mddulo, paneles o similares sin
elaboracion de materiales en obra ni empleo de soldaduras.

L YO | - 5
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1. Uso Publico: Es un uso de indole colectiva o general y/o destinados a un circulo indets | ;

de personas,

Tendra la consideracion de uso publico los realizados o prestados por administraciones y
entidades publicas, por gestion particular sobre bienes de dominio publico, como servicios
publicos, y los usos comunitarios.

Los usos publicos, se clasn“ caran de conformidad a la-importancia urbanlstlca otorgada por este
- PGO de {a siguiente manera: -
! _ ) |
. Sistema General, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y servicios
publicos (usos publicos), basicos para la vida colectiva, todo ello, de conformidad con lo
establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales utilizados por el TRLotc-Lenac.

- Equipamiento Estructurante, usos de indole colectiva y general con aprovechamiento
urbanistico que por su especial significacion estructuran el territorio del término municipal. ( D.e.
Estadios de Futbol de 1a Dnnsuan Centro Comercial, Campos de Gol, Parques de Ocio),

- Dotaciﬁn, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y servicios publicos
(uso pubiicos), que no siendo basico para la vida colectiva, su uso es necesario, todo elio, de
conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a !os Conceptos Fundamentales utilizados
por el TRLolc-Lenac.

- Equipamiento, categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general (usos publicos),
sin constituir los mismos servicios publicos, pero necesarios, todo ello, de conformidad con lo
establecido en el Anexo relativo a los Concepltos Fundamentales uttfizados por el TRLotc-Lenac.

2. Uso Privado: Es un uso de vocacién privad-a, realizado y destinado por y para particulares y de
titularidad privada. -

C.- Clasificacion de los usos por su funcion:

. - Uso residencial.
- Uso de vivienda (unifamiliar, Agrupacion unifamiliares y colectiva).
- Uso de residencia comunitaria.

4
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Usos primarios.

Forestal.
Agricola.
Ganadero.

- Minero - Extractivo.
Pesquero.
Acuicolas.
Esparcimiento en el medio natural,
Conservacion y mejora ambiental.
Conservacion y mejora del patnmonio cultural.
Educacion ambiental

Usos industriales y de almacenamiento

Jso de Industria.

Uso de Aimacenes y comercio mayorista.

Uso de Industria Artesanal.

Reparacion y mantenimiento de objetos domeésticos
Talleres de reparacion de vehiculos

Usos terciarios

Uso Comercio minorita.

Uso de Hosteleria y Restauracion.

Uso de Oficinas y Despachos Profesionales.
Uso Turistico {Algjativo).

Uso recreativo, ocio y esparimiento.

Uso Dotacional. Dotacional Comunitario y Servicios Publicos.

(Sistemas Generaies y Equipamientos Estructurantes, dotaciones y equipamientos locaies)

- Dotacional Comunitario.

- Uso de Esparcimiento en Espacios Libres Publicos.
- Uso Educativo y cientifico.
Uso Deportivo.

NORKAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL TOMO 1!
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- Uso Asistencial Sanitario:~ =
- Uso Asistencial no sanitario o de Bienestar Social.
- Uso Administrativo o de fa Administracion Publica.

- Uso Proteccion Ciudadana (defensa, seguridad...)
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- Oftros usos dotacionales (Funerarios, Mantenimientc urbano, Mercados, M\Tag

Acogida de animales, efc.)

- Servicios publicos (Infraestructuras).

J479
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- Movilidad y Transporte {Infraestructura viaria, aparcamientos e infraestructuras de

transporte).
- Abastecimiento (Infraestructuras hidraulica). Hidrologico.
- Saneamiento y Drenaje {Infraestructuras de saneamiento).
- Suministro de Energfa (Infraestructuras de energia).
- Telecomunicacion {Infraestructuras de telecomunicacion).

- Gestion de Residuos (Infraestructuras para la gestion de residuos).

- Portuanos.

Articulo 96.Compatibilidad de usos.
Cuando se establezca la concurrencia de varios usos, ¢ada uno de ellos

debera cumplir sus propias

condiciones, atendiendo a los parametros y determinaciones de compatibilidad establecidos en el

presente apartado, asi como en la ordenacion pormenorizada del ambito
implantar.

Los usos son distintos cuando corresponden a dos grupos caracterist
misma parcela o terreno tenga asignados dos o mas usos existe simu

o sector donde se pretenda

icos distintos. Cuando una
taneidad de-usos. En este

supuesto se debera especificar en el proyecto ¢ instrumento de ejecucio

N pertinente la exiension de

cada uso sobre cada parte de la superficie total { sea techada 0 no). No se considerara que existe
simultaneidad de usos si los usos distintos puedan agruparse en uno, al permitirio las condiciones

reguladoras del uso.agrupador.

Cuando exista simultaneidad de usos, cada uno de elios debera cumplir sus propias condiciones.

CAPITULOIl  USO RESIDENCIAL

Articulo 97.Definicion del uso residencial.

El' uso residencial lo conforman los espacios destinados al alojamiento permanente de las
nersonas. Se considera parte del uso residencial el area libre privada, como ambitos no aptos para
la edificacion, de la parcela en que se sitle el edificio, pero no asi cualquiera ofro uso que pudiera

disponerse, como el garaje-aparcamiento ¢ analogos.
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A efectos de la aplicacién de esta Normativa se entendera como una vivienda el espacio

edificado compuesto por habitaciones o piezas comunicadas interiormente. En los supuestos en que
una edificacion, por sus dimensiones, forma o distribucion, pudiera ser susceptible de division en
dos 0 méas unidades de viviendas en modo que cada una de éstas cumpliera con las condiciones
minimas de habitabilidad de una vivienda, el Ayuntamiento podra calificar la edificacion como de
mas de una vivienda o, si ello fuera necesario por los requisitos de ordenacion, imponer |as
condiciones que juzgue convenientes para asegurar que tal divisibilidad no pueda producirse.

1.

1.1.1 Categorias del uso residencial.

El uso residencial se clasifica en las siguientes categorias:

~ A. VIVIENDA - Alojamiento permanente de personas due constituyen unidad familiar.

Vivienda Unifamiliar; Cuando en Ia unidad parcelaria se dispone una (nica vivienda no sujeta a
régimen de propiedad horizontal. i

Vivienda Colectiva: Cuando en la unidad parcelaria se disponé mas de una vivienda, y el acceso
exterior a las unidades de vivienda es comin a mas de una, configurando un regimen de
propiedad horizontal. ,~

i
B. RESIDENCIA COMUNITARIA: Cuando el edificio de alojamiento establece a personas que no
configuran niicleo que pudiera ser considerado como familia,' no sujeta a régimen de propiedad
horizontal. i

P

Viviendas Sujetas A Algin Régimen De Proteccion Publica. El uso residencial podra estar
referido como categoria pormenorizada a viviendas de proteccion publica o con precio final de
venta limitado, cuando se determine expresamente desde el planeamiento de desarrollo. Esta
calificacion implicard su sujecidbn a condicionamientos jUI‘ldICOS técnicos y econdmicos
derivados de la legistacion reguladora.

1.1.2 Condiciones de Implantacion.

Sin perjuicio de lo dicho en este apartado, el uso residencial estara sujeto a lo que se determine en
el Decreto 47/1991, de 25 de marzo, por el que se regulan, en el -ambito de la Comunidad Autonoma
de Canarias, las condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para la conceston
de Cédulas de Habitabilidad.

Todas las viviendas o unidades residenciales deberan ser exteriores, para lo cual todas las piezas
habitables tendran huecos a espacio abierto o a patio y, al menos uno de los huecos recaera a

i
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Ninguna vivienda colectiva, salvo el caso de viviendas pareadas agrupadas en
ordenacion pareada y agrupada o de conjunto, tendra pieza habitable alguna con el
inferior a la cota de la rasante del terreno. En vivienda unifamiliar, y en los casos antes i
permite la disposicion de piezas habitables en semisétanos siempre que estas no sean mas del
treinta por ciento {30%) de Ia superficie (il total y se garanticen adecuadamente su iluminacion- y
ventilacion natural y directa.

La altura minima de la edificacion destinada a uso residencial, medida entre el suelo, una vez
pavimentado, y el techo sera de doscientos cincuenta (250) centimetros, al menos en el setenta y
cinco por ciento (75%) de la superficie tit de toda la vivienda, pudiendo redumrse hasta doscientos
veinte (220} centimetros en el resto.

Toda vivienda dispondra una puerta de acceso desde ¢l espacio pubiico exterior 0 desde espacios
comunes comunicados directamente con aquel, de dimensiones minimas de doscientos un (201)

_centlmetros de altura y ochenta y dos con cinco (82,5) centimetros de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas interiores seran de
ciento noventa y dos (192) centimetros de altura, de sesenta y dos con cinco (625) centimetros de
anchura para los cuartos de aseo y setenta y dos con cinco {72,5) centimetros para el resto. |

Articulo 98.Condiciones de servicios y ambientales.

Toda vivienda o unidad cumpliré para todas sus piezas habitables las condiciones de iluminacion y
ventilacion establecidas en el Decreto 47/1991, por el que se reguian en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Canarias, para las condiciones de habitabilidad de las viviendas, asi como para ia
seguridad contra accidentes, caidas y.accesibilidad.

Las habitaciones destinadas a dormitorio, estancia, comedor y cocina tendran iluminacion natural
directa. Dispondran de huecos al exterior, de manera que la superficie de estos no podra ser inferior
a un octavo (1/8) de la superficie en planta de la habitacion. El fondo maximo de cualquiera de estas
habitaciones medido en una linea perpendicular al punto en que se situan los huecos no podra ser
mayor al doble de la longitud de la pared en la que estos sitiian, ni mayor que ocho (8) metros.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m?2 construidos de vivienda o por cada
unidad de vivienda.

El aparcamiento podra resolverse de acuerdo a las condiciones establecidas en el apartado de
“Condiciones de los espacios de aparcamiento’.

Articulo 99.Condiciones para el uso residencial en viviendas colectivas.

" Todo edificio de vivienda colectiva, ademas de cumplir respecto a las diferentes piezas que

compongan cada una de sus unidades de vivienda, respetara los siguientes requisitos en los
espacios comunes:

P _ t, ’ 10
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- ESPACIOS DE CIRCULACION INTERIOR: Conformados por, escaleras, rampas\paﬁﬂh%f,y/

ascensores para la distribucidn y el acceso de las personas a cada vivienda.

Las escaleras, se dividiran en tramos no mayores de dieciséis (16) peldafos, con huellas no
inferiores a doscientos setenta y cinco (275) milimetros y contrahuellas no superiores a ciento

- achenta y cinco {185) milimetros.

L.as rampas tendran pendienfes maximas y homogéneas del ocho por ciento (8%), admitiéndose
hasta un diez por ciento (10%) en tramos de longitud inferior a 3 m.

L.os pasillos de distribucién y acceso contaran con iluminacion en todo el recorrido de al menos
cuarenta (40) lux durante el tiempo-necesario para realizar el trayecto mas largo.

L 0s ascensores se dispondran y cuando su instalacion, fuera necesaria de acuerdo con la normativa
vigente, habra uno por cada freinta (30} viviendas o fraccion.

En promociones de mas de treinta (30} viviendas se respetara la promocion- minima de viviendas
para minusvélidos fijadas en el Real Decreto 355/1880, y en consecuencia se atenderan [os
requerimientos especiales de-disefio de los espacios de circulacion interior. |

- CUARTO DE BASURAS: De existir, tendra acceso directo desde el portal y-una superficie

minima de ciento veinte (120) decimetros cuadrados por vivienda y no menor a cuatro (4) metros
cuadrados. No es preceptiva la dotacion de cuartos de basura por estar el servicio de recogida
de residuos sélidos urbanos en contenedores.

- CUARTO DE CONTADORES: Deberan tener una superficie minima de cincuenta (50)
decimeiros cuadrados por vivienda y no inferior a dos (2) metros cuadrados.

- LOCAL TRASTERQO: De obiigada disposicion en el edificio siempre que existan mas de diez (10)
viviendas o unidades. Tendra una superficie minima de un {1) metro cuadrado por vivienda.

- LOCAL COMUNITARIO; De obligada disposicion siempre que existan mas de quince (19)
vivienda o unidades. La superficie minima sera de tres (3) metros cuadrados por cada vivienda.

. GARAJE-APARCAMIENTO: Todo edificio con mas de diez (10) viviendas debera contar con
garaje propio techado y acceso directo desde {a via publica e independiente del portal, con Ia
superficie necesaria para cumplir los requisitos de dotacion de aparcamiento establecidos en el
apartado siguiente.

o ’ TOMO ! 1
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Articulo 100, _Condiciones para el uso res;dencml en residencia comunj

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia com
mismas que para las viviendas familiares cuando su superficie total no rebase los qui
metros cuadrados, en cuyo caso, les-seran de aplicacion ademas las correspondie

- edificios o locales destinados al alojamiento turistico.

Articulo 101. Régimen "de usos permitidos y autorizables en regimen de .
compatibilidad respecto al uso residencial.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el residencial seran usos

compatibles ios siguientes.

En las que el uso caracteristico sea el residencial en la categoria de vivienda unifamiliar, podran ser
usos compatibles, los permitidos y autorizables tales como: Industrial en la categoria de talleres
artesanales y oficios artisticos, el Terciario- Comercial (s6lo en su categoria de local comercial y en
|as parcelas situadas en ambitos de ordenacién en que el PGO o su planeamiento de desarrollo lo
permitan expresamente), y de Despachos Profesionales.

En las que el uso caracteristico sea el residencial en la categoria de vivienda colectiva, seran
compatibles, los permitidos y autorizables tales como: Industrial en la categoria de talleres
domésticos, artesania y oficios artisticos, el Terciario- Comercial (en sus categorias de local
comercial y centro comercial), y de Oficinas, asi como el Dotacionat, de esparcimiento y espacios
libres, de servicios urbanos. |

En las que el uso caracteristico sea el residencial en la categoria de residencia comunitaria seran
usos permitidos o autorizables como usos compatibles en la parcela, los mismos gue se permiten
para el uso caracteristico de vivienda colectiva, salvo restricciones que puedan imponerse en funcion
de la especificidad de |a edificacion.

Todo uso no declarado expresamente compatible respecto al uso residencial estara prohibido en la
parcela en que este sea caracteristico o permitido o autorizable de un tercero.

El planeamiento de desarrolio de este PGO podra en su regulacion pormenorizada establecer
condiciones mas restrictivas sobre la complementariedad de ios usos.

Articuio 102. Régimen de compétibilidad de los usos con el uso residencial.

-

Las pequefias industrias y almacenes, definidas en el apartado A), seran compatibles con el uso
residencial siempre que no produzcan vibraciones molestas, humos ni malos olores y el nivel sonoro
provocado sea inferior a 40 dB (A), y sin perjuicio de la tramitacién de ficencia de apertura obligada
como actividad molesta, y siempre que la ordenanza especifica lo tolere, con limitacion de potencia
instalada de 15CV y que el motor de mayor potencia no supere 4 CV.

€Fm) , - 12
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No podra establecerse en un edificio parcialmente destinado a viviendas ninguna actwldad que
produzca un nivel sonoro igual o superior a 45 dB (A) medido en la misma forma.

Las actividades susceptibles de producir malos olores, polvo, humos vy vibraciones no podran
establecerse en areas residenciales ni mixtas industriales - residenciales st no adoptan las medidas
correctoras necesarias para evitar molestias al vecindario.

El Turismo Rural sera compatible en los asentamientos rurales y agricolas, y en las areas de suelo
urbano, siempre con |as llmltacmnes y condiciones establecidas en el Reglamento que regula esta
actividad tunsnca

CAPITULOQ I USOS PRIMARIOS Y ASOCIADOS AL MEDIO RURAL.

Articulo 103. ~ Definicion de los usos primarios.

Son. usos primarios aquellos que suponen el ejercicio de actividades de aprovechamienio de los
recursos del territorio, obteniendo con ellas productos de consumo que no requieren procesos de
transformacion —salvo de importancia minima- © bienes que sirven de insumos a determinadas
actividades industriales.

Se definen en este PGO como usos asociados al medio rural aquellos que normalmente se
producen en dicho medio y que no se sustentan en el aprovechamienfo econdmico de los recursos
naturales. Son los usos ligados a la conservacion y mejora del medio natural y del patrimonio cultural
rural y vinculados al uso y disfrute de la naturaleza. |

Estos usos son los propios del territorio rural y el ejercicio de las actividades que comprenden
implica la ejecucion de intervenciones de transformacion que, por tanto, seran siempre agmisibles en
las intensidades y caracteristicas normales de la categoria concreta que se permita, siempre en
base a criterios de sostenibilidad de los recursos empleados. -

Estos usos primarios deben distinguirse, por su diferente intensidad, entre los que se realizan como
actividad econdmica generadora de ingresos de aquelios dirigidos al autoconsumo.

Articulo 104. Categorias de los usos primarios.

Segun la naturaleza de las actividades que comprenden, l0s usos pnmar:os pueden incluirse en
alguna de las siguientes categorias pormenorizadas;

Agricolas: Comprenden e! conjunto de labores destinadas a la puesta en cultivo y explotacion del
sueto con la finalidad de produccidn de alimentos y otras especies vegetales. En estas |abores se
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incluyen mc:wmmntmdahéfra necesarios para la preparacion del suelo, riego y al
madquinaria y productos agricolas.

reproduccion cria, engorde y explotacidn de animales domésticos, tanto si se reahza NG
instalaciones especializadas, como en régimen de pastoreo. |

Extractivos. Comprenden el conjunto de actividades minero extractivas consistentes en la refirada
de matenales geologicos de su emplazamiento natural para su posterior aprovechamiento
economico, se inciuyen los aprovechamientos consuetudinarios, tales como picon para cultivo,
arcillas, etc. No se incluyen en este uso las extracciones de agua, ni el aprovechamiento de recursos
minerales cuando han sido extraidos como resultado de movimientos de tierra ejecutados para
adecuar los terrenos al ejercicio de otros usos autorizados. |

Hidrologico: Se incluye en este uso la captacion y el aimacenamiento de agua.

Forestales: Son las actividades que se relacionan directamente con el aprovechamiento de los
recursos de los bosques, tales como la obtencidon de madera y corcho, y los aprovechamientos
consuetudinarios, tales como: la recoleccion de pinocha, lefas, horquetas varas, zujes vy
horquetillas, plantas medtcmaies setas o similares.

Conservacion y Mejora Ambiental. Comprenden fas actividades que tienen por objeto el

mantenimiento, proteccion y ia mejora y recuperacion de los elementos bidficos y abibticos del

medio, asi como los procesos ecologicos, sea en su estado original o de forma compatible con su
~aprovechamiento y disfrute, -

Conservacion y mejora del patrimonio cultural. Comprenden las actividades que tienen por
objeto el mantenimiento, proteccion y la mejora y recuperacion del patrimonio arqueclégico,
etnografico, arquitectonico, etc., de forma compatible con su aprovechamiento y disfrute.

Esparcimiento en el medio natural: Se incluye en este uso los relacionados con la contemplacién
de 1a naturaleza y el disfrute de los elementos naturales actividades deportivas, asi como la caza y
la pesca. |

Educacion ambiental: Comprende las actividades que tienen por objeto los fines formativos e
informativos sobre la naturaleza y el uso sostenible de sus recursos, como: interpretacion de la
nafuraleza y educacién en la naturaleza.

Otros: Se incluyen en esta categoria 10s usos acmcolas consistentes en el aprovechamiento de los
recursos marinos. -

- Acuicultura, se incluyen en esta categoria las actividades directamente relacionadas con e
medio maring y-con el liforal, tales como las pesqueras, las de marisqueo, y las acuicolas o de
culfivo de animales o plantas marinos. La importancia de contemplar estos usos en un
instrumento de ordenacién urbanistica viene dada por la incidencia que tienen sobre el litoral
determinadas labores comprendidas en los mismos y porque algunas de tales actividades se
realizan integramente en tierra. Los usos contemplados en esta categoria de actividades

Sestinn NORMAS URBANISTICAS DF LA ORDENACION ESTRUCTURAL TOMO I 14
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Articulo 105. Categorias especificas y condiciones del uso agricol

La division del uso agricola en categorias especificas del tercer nivel, se realiza des
su relacion con el territorio, por o que tal clasificacion esta basada en las diferentes caracteristicas e
intensidades de ias intervenciones de transformacion que requieren fas actividades comprendidas en
este uso. En tal sentido, se sefialan ias siguientes categorias especificas del uso agricola:

Agricola horticola o tradicional.

Es el ejercicio de la actividad agricola en terrenos preparados de forma tradicional para el desarrolio

de este uso y cuya intensidad productiva es moderada. El ejercicio de este uso es el caracteristico
del suelo rstico de Proteccion Agraria Horticola.

Las transformaciones del terreno derivadas de este uso podran ser ias que fradicionalmente se han
realizado en la Isla, por lo que las intervenciones permitidas en esta categoria incluyen el
abancalamiento y roturacion del terreno y su vallado, siempre que |as obras se adapten a las
caracteristicas del entorno (materiales, altura de muros, superficie de huertas, etc.), y las de

remocion de ejemplares, plantacion y recoleccion de cultivos, asi como las obras de demolicion,

conservacion y mejora de caminos, -instalaciones o edificaciones existentes.

Podran autorizarse en terrenos con este uso, las intervenciones de nueva ejecucion de instalaciones
si se justifica la necesidad de emplazarse junto a los cultivos (cuartos de aperos, pequeias bodegas,
estanques, etc.}, en las condiciones expresadas en el Régimen Juridico del Suelo Rustico, y previa
la autorizacion pertinente.

Agricola Intensiva:

Es el ejercicio de la actividad agricola de produccion intensiva por estar destinado

~ predominantemente a la exportacion, en las condiciones y proporcién que se establecen en el

Régimen Juridico del Suelo Rustico, asi como las gue resulten de las Ordenanzas Municipales y de
los planes sectonales y territoriales que sean de aplicacion.

Articulo 106. Categorias especificas y condiciones de uso ganadero.

El uso ganadero puede dividirse en categorias especificas, lo que se realiza en base a la relacion
con el territorio de las distintas actividades que comprende, dependiendo de las caracteristicas e
intensidades de cada una y de su incidencia en la transformacion del territorio. En tal sentido, se
sefialan las siguientes categorias especificas del uso ganadero:

Pastoreo extensivo:

| , . 15
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Es la actividad que se desarrolia mayontanamente en el campo abierto, permiieng
desplazarse por amplias zonas y alimentarse de los pastos naturales; sin perjuicig

con los métodos y formas de entorno y Justtﬁcande su necesidad segln las caracterist
rebafos.

‘Ganaderia estabulada familiar:

Este nivel de uso se considera compatible, con caracter general, con el uso agricola en las fincas de
cultivo e incluso con la residencia rural en las viviendas emplazadas en Asentamientos Rurales,
sequn lo establecido en la legistacion sectorial aplicable, en la normativa reguiadora de las
‘actividades clasificadas y en el Régimen Juridico del Sueio Rustico.

Este uso tiene asociadas como intervenciones propias las de los usos agricolas tradicionales, asi
como obras de instalacion y edificacion, siempre que su objeto, caracteristicas y dimensiones se
limite estrictamente a las necesidades de las actividades ganaderas.

Ganaderia estabulada artesanal:

Corresponde al ejercicio de las actividades pecuarias con un mayor grado de intensidad que el
anterior nivel, pero sin alcanzar todavia las dimensiones suficientes para considerarse una
instalacion de tipo industrial. Se entienden, en principio, adscribibles a esta categoria ias
instalaciones en que se superen las 10 cabezas en el caso de explotaciones de bovino o vacuno, 9
madres en el de porcino, 30 cabezas en las de caprino y hasta 15.000 cabezas en las avicolas.

| as intervenciones asociadas a este nivel de uso son las mismas que las del anterior, si bien pueden
- ser de mayor dimension. Por tanto, se consideran compatibles en los mismos supuestos.

No estabulada:

Es la actividad que se desarrolla mayoritariamente en el campo abierto, permitiendo a los animales
desplazarse por amplias zonas y alimentarse de los pastos naturales; sin perjuicio de que se recojan

en rediles.

El pastoreo no conlleva méas intervenciones propias que las de conservacion y, en su caso, mejora
de instalaciones vy edificaciones existentes, asi como las de ejecucion de nuevos valiados, siempre
con los metodos y formas de entorno y justificando su necesidad segun las caracteristicas de los

rebanos.

Ganaderia estabulada:

. Familiar 0 artesanal: Corresponde al ejercicio de las actividades pecuarias con un grado de
intensidad que no alcanza dimensiones suficientes para considerarse una construccion o
instalacion de tipo industrial. Se entienden, en principio, adscribibles a esta categoria las

P : 1
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caracteristico en la instalacion, estando sometidas a mayores exigencias de funciohgnaig 110, .+ ye

En tanto los planes sectoriales no establezcan ofros parametros distintos, se adscribira a este
nivel cualquier instalacion en que se superen las 10 cabezas en el caso de explotaciones de
bovino, 15 madres en el de porcino, 30 cabezas en las de caprino y 15.000 cabezas en las

avicolas..

Este nivel de uso se admite, sin perjuicio de la legislacion sectorial aplicable y normative
reguladora de las actividades clasificadas.

Se consideran intervenciones asociadas en el interior de las fincas ganaderas las que, siendo
acordes con las caracteristicas de la explotacion, se definan en el preceptivo proyecto de
explotacion. -

Articulo 107. Categorias y condiciones del uso extractivo.

Los usos minero extractivos se prohiben expresamente,, salvo cuando se ‘asignan a ambitos
acotados con caracter temporal, de forma que el ejercicio de las intervenciones asociadas a los
mismos se limita al plazo que se establezca en la autorizacion y, finalizadas estas, se debe proceder
a la restauracion de los terrenos para permitir el ejercicio de otros usos.

- Explotaciones industriales; Roca, aridos, picon y arena.
- Explotacion de roca ornamental.
- Aprovechamientos consugtudinarios

Ei ejercicio de las actividades comprendidas en este uso, exceplo los aprovechamientos
consuetudinarios, debe realizarse con absoluto cumplimiento de las disposiciones de la legislacion
sectorial y de las normativas del planeamiento insular y, en su caso, del sectorias competente para
su ordenacion. debiendo atenderse a cuantas medidas correctoras resulten de los estudios de

impacto qgue sean exigibles.

| as actividades extractivas existentes solamente podran proseguir, o iniciarse, previa aprobacion de
un proyecto de adecuacion paisajistica de las areas afectadas, que contemple medidas de
proteccion contra la erosion, eliminacion de los cortes verticales y replantacidn con especies
vegetales autdctonas, debiéndose fijar los plazos de explotacion y adecuacion, y depositarse Ia
garantia economica que asegure la restitucion paisajistica. £n cualquier caso, estaran condicionadas
al estudio de impacto paisajistico y ambiental, y a las medidas que se determinen en ¥
correspondiente Ordenanza Municipal y, en su caso, en el planeamiento insular o territonial.

Articulo 108, Categorias y condiciones de los usos forestales.
.(m;
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- Forestal intensivo: aprovecharnlento de las masas forestales para la obtenciof
corcho, solo permitidas en suelo rastico de proteccion forestal.
- Aprovechamientos consuetudinarios, cuando se realicen dentro de espacios nafie
regulados por el instrumento de ordenacion que los desarrolle.

Articulo 109. Categorias especificas de los usos de conservacion y mejora
ambiental. = |

Entre los usos de conservacion _ambiental pueden distinguirse, sin. propésitos exhaustivos, |as
siguientes categorias especificas:

- Vigilancia ambiental.

- Limpieza y adopcién de medidas directas de correccion de impactos.

- Prevencion y extincion de incendios, asi como cualesquiera que, con caracter de emergencia, se
realicen ante catastrofes naturales. : |

- Silvicultura de proteccion o de conservacion, entendida como el ejercicio de diversas tecnicas de
tratamiento sobre las masas forestales con Ia finalidad de disminuir riesgos de incendios y de
aparicion de plagas y enfermedades, o para la mejora de masas forestales mediante el
incremento de su madurez y diversidad.

- Control de poblaciones animales o plantas que se encuentran fuera de su uptamo ecologico,

Entre los usos de mejora ambiental pueden distinguirse, sin propésitos exhaustivos, |as siguientes
categorias especificas:

- Repoblacion forestal a fin de recuperar espacios deteriorados con la plantacion -de especies
autoctonas.

- La restauracion ambiental, referida a restauracion de zonas afectadas por usos primarios |
especialmente exiractivas y las obras publicas y privadas, abandono de cultivos.

- La rehabilitacion ambiental, que barca desde tratamientos cromaticos a acondicionamientos
paisajisticos, sefializacion de espacios naturales, etc.

Entre los usos cientificos sobre los recursos naturales pueden distinguirse, las siguientes categorias
especificas:

- Observacién y, en su caso, a la recoleccion de especimenes ¢ muestras.
- Cartografia, fotografia y elaboracion de mapas e inventarios.
- Experimentacion y modelizacion sobre el aprovechamiento de los recursos a escalas reducidas.

- Observacion y control astronomicos.
- Estudios e investigaciones geologicas, sobre la vegetacion, sobre la fauna, sobre el clima, etc.

Entre los usos de educacion ambiental pueden distinguirse al menos las siguientes categorias
especificas del tercer nivel: |

@ ' 18
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Articulo 110.

- Esparcimiento pasivo. Comprende los usos tales como contemplacion de la naturaleza, pasear,
bafios, efc.
- Acampada.
- Actividades recreativas. Juegos, pic-nic, asaderos, efc.
. Actividades deportivas al aire libre. Escalada, montafismo, senderismo, natacion, submarinismo,
- surf, windsurf, parapente, aeromodelismo, tiro, equitacion, ciclismo, etc.
- (Caza, pesca y marisqueo.

Categorias de esparcimiento en el medio natural.

Articulo 111, Condiciones de admisibilidad de los usos primarios.

| as condiciones de admisibilidad de los usos primarios son las que se derivan de la legislacion
sectorial aplicable, de lo determinado en esta Normativa segun la clase y categoria de suelo, I
tipologia edificatoria, y el uso pormenorizado y especifico en el que se desarrolien, asi como de [as
directrices que establezca el planeamiento insular. | |

Articulo 112. Compatibilidad de usos con los primarios.

La compatibilidad de usos en cada una de las categorias de usos primarios son los derivados de las
disposiciones contenidas en el Régimen Juridico del Suelo Rustico, segin la clase y categoria de
suelo rustico de que se trate. - C

CAPITULO IV USOS INDUSTRIALES.

Articuio 113.

1. Eluso industrial lo conforman los espacios destinados a las operaciones de elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de bienes de consumo.

Definicion y situaciones,

2. Se clasifican en: Industrias propiamente dichas, almacenes e industrias artesanales.

1} Industrias:

Se clasifican en ligeras o pequefias, medias, pesadas y especiales.

A} Industria figera o pequefia; Es aquella que se ubica en locales cuya superticie no exceda de 200
m?, ni su potencia total instalada de 15 CV y tenga acceso de vehiculos de peso total, incluida

carga inferior a 6 Tm.

<R | 19
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Deberan situarse en callédde” 1nch0 minimo de 8 m contar conzona de carga y d
estar clasificada como msaiubre, nociva o peligrosa, no pudiendo existir mas de uy
A las clasificadas como molestas se les exigiran las oporfunas medidas correctors

H-

potencia tofal instalada entre 15 CV y 50 CV y acceso de vehiculos de peso {0fg
carga, entre 6y 10 Tm. -

| - i
B) Industria media: Es la que cuenta con una superficie de local entre 200 m2 y\7&0 r&%.#%%
| pINCiuida

L arit®

Deberan situarse en calies de ancho superior a 10 m y contar con zona de carga y descarga
dentro del iocal.

A las clasificadas como molestas se les exigiran las oportunas medidas correctoras.
C) Industria grande: Las que cuentan con local de superficie superior a 750 m2, con potencia

instalada superior a 10 Tm. Deberan situarse en calles de ancho superior a 15 my contar en su
. interior con zona de carga y descarga.

D) Industrias especiales: Las que, sobrepasando o no los limites de superficie y potencia
anteriores, deban estar situadas fuera de zonas urbanas por sus especiales caracteristicas de
‘molestia, peligrosidad, etc., pudiendo ser por sus dimensiones, potencia y capacidad de carga

- de cualquiera de los tres tipos anteriores.

Las industrias pequefias o ligeras, aimacenes e industria artesanal se admiten en el interior de las
zonas delimitadas como uso industrial PP-14 y PP-15. La tipologia de Industria media, sélo se

~admite en el interior de la zona delimitada como uso industrial PP-14, mas alejada de la zona

urbana.

2) Almacenes.

Se hueden clasificar en tres tipos:

A} Almacenes de hasta 100 m2 de superficie, en bajos o sotanos de edificios. No
podran almacenarse productos que puedan estar clasificados como insalubres,
NOCIVOS O peligrosos A los que almacenen productos clasificados como molestos se
les exigiran las oportunas medidas correctoras. Su uso es compatible con el
residencial en |as zonas en que asi se determine.

B) Almacenes de hasta 200 m2 de superficie, en bajos o sbtanos de edificios
vinculados a una actividad comercial desarroliada en el mismo. No podran
almacenarse productos de los clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. A
los que almacenen productos clasificados como molestos se les exigiran |as
opertunas medidas correctoras. - -

C) Almacenes de entre 100 m2 y hasta 500 mZ de supeﬁicie de venta al mayor o
distribucion.

e, f . 20
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Estos dos ultimos tipos no son ‘Compatibles con zonas residenciales, salvo e Earcel {
especifico de almacén o comercial, debiendo situarse en calles de mas de 15 m d&anchoconzona
de carga y descarga y aparcamiento a razon de una plaza por cada 100 m? lﬁgs d&p}t{"& 8 F
parcela. @,

3} Industria . értesanal.

La que corresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de escasa entidad industrial o
comercial, que por estar al servicio de la unidad vecinal, precisan estar enclavadas en edificios de

-viviendas o en sus cercanias, debiendo disponer de las medidas correctoras que le sean de

aplicacion. No podran estar situadas en iocales de mas de 100 m?, ni producir un nivel sonoro
superior a 45 dB. Solo se podran ubicar en plantas bajas o sotanos de los edificios, si estos tienen
viviendas, o en cualquier planta si no las tienen y el uso de la zona lo permite.

Se clasifican en dos grupos:

a) Las que son totalmente compatibles con la actividad residencial en todas las zonas.

b) Las que son compatibles con el uso residencial y que por su actividad y
caracteristicas sblo se pueden autorizar en ciertas zonas del término municipal.

- Reparécién v mantenimiento de obietos domesticos.

La que corresponde exclusivamente a tales actividades, sin alterar de forma significativa la
naturaleza inicial de los bienes. En esta categoria no se incluyen los locales destinados a |a
reparacion de objetos de grandes dimensiones o que requieran de una superficie de trabajo mayor

~ de 1.000 m2 {en tales casos, se condideraran como usos de industria ligera). Los locales destinados

a la actividades de reparacion se prestan junto a la de venta con una superficie inferior al 50% del
local, se consideraran uso comercial en la categoria correspondiente.

- Talleres de reparacion de vehiculos.

La que corresponde a la realizacion de actividades para el mantenimiento y arreglo de vehiculos de
motor (mecénica, electricidad, carroceria, etc...). No se adscriben a esta categoria las estaciones de
servicio ni los espacios donde se estacionan los servicios de remolgue para asistencia en carretera:
pero si se incluyen los espacios donde se realizan las inspecciones técnicas a vehiculos, asi como
las actividades de venta de repuestos y accesorios de vehiculos de motor, si se realizan en la misma
parcela y no ocupan mas del 25% de la superficie total.

Articulo 114. Condiciones de instalacion y de aislamiento.

1. Los usos industriales de transformacion y elaboracion sélo podran instalarse en las
narcelas en que conformen el uso principal (predominante o compatible en las normas

ooy J
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del ambito d&-ordenadion). Los locales de cualquier otro grupo, en aque )
que su uso sea compatible con ofros, deberan localizarse en planta baja sEmisét A

soOtano. <

En ambitos de ordenacidn con” uso distinto al industrial, cualquier n
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destinado a este uso, dispondra de muros de separacion con los colindantes dejdnao el
espacio libre de ancho minimo de tres (3) cm a fin de evitar contactos y transmisiGhies

~ directas, debiéndose emplear un aislante térmico y acustico, como relleno de esta

camara existente entre los muros colindantes.

Articulo 115. Dimensiones de los locales industriales.

1.

La superficie que ocupa un uso industrial viene fijada por la suma de las superficies
itiles de todos los espacios destinados a esta actividad. No se computara la superficie
de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen-acceso independiente del
area donde se desarrolia la actividad industrial.

| 0s usos caracteristicos industriales de talleres de artesania y oficios artisticos tendran
una superficie méxima de doscientos (200) metros cuadrados, entendiéndose incluidos
en el grupo de produccion industrial si superan este limite, en cuyo caso se considerara
como uso prohibido. | -

Los locales industriales del grupo de uso caracteristico compatible deberan tener una

~ superficie minima resultante de multiplicar tres (3) metros cuadrados por el numero de

nuestos de trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y un volumen minimo
de doce {12} metros clbicos para cada puesto de trabajo previsto.

Articulo 116. Dotaciones de los locales industriales.

1

2.

GesPian

SERVICIOS HIGIENICOS: Dispondran de aseos independientes para los dos sexos que
contaran como minimo con un retrete, un lavabo y una ducha de acuerdo a las
proporciones establecidas en el Reglamento sobre Seguridad e Higiene en el trabajo.

APARCAMIENTOS: Los Iocales de produccién industrial dispondran de aparcamiento en
el interior de la parcela razon de una {1) plaza por cada doscientos {200} metros
cuadrados de superficie techada industrial, distinguiendo entre plazas de automoviles y
de camiones en funcién de la prevision de acceso a éstos. Los locales de almacenaje
deben reservar en el interior de la parcela la superficie necesaria para el
estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones, estimando el valor de
esta superficie segin la actividad concreta del almacén y sus necesidades de
funcionamiento, lo cual se justificara explicitamente en la solicitud de licencia. Los
ocales de artesania y talleres reservaran suelo para una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos, admitiéndose su localizacion al exterior de ia parcela en
as mismas condiciones del uso comercial.

ORDENACION DE LA CARGA Y DE LA DESCARGA: Por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie techada, la parcela industrial dispondra de una zona exclusiva

i - 22
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. ‘Todo espacio de trabajo del local tendréa iluminacion y ventilacion natural
complementada, si es necesario, con la artificial. En el primer ¢aso, los huecos de luz y
ventilacién deberéan tener una superficie total no inferior a un octavo (1/8) de Ia que
tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentacion de proyectos
detallados de instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision
antes de la apertura del local y en cualguier momento. En el supuesto de que estas no
fueran satisfactorias se fijaré por los Servicios Tecnicos Municipales un plazo para su
correccién, pudiendo clausurarse total 0 parcialmente en caso de incumplimiento.

Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran mpermeables y liscs.
Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las
estructuras resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan
llegar ruidos y vibraciones cuyos niveles se determinan en estas Normas.

Articulo 118. - Condiciones de compatibilidad entre el uso industrial y el residencial.

Seran condiciones indispensables para autorizar el funcionamiento de un uso industrial,
de los definidos como compatibles en su respectivo ambito de ordenacion, que la
actividad industrial a instalar cumpla las ordenanzas municipales de proteccion sobre el
medio ambiente urbano. En cualguier caso serd competencia del Ayuntamiento el
comprobar y valorar si la actividad alcanza el minimo nivel de compatibiiidad.

Articulo 119. Régimen de complementariedad respecto al uso industrial.

En las parcelas con uso predominante industrial seran usos complementarios 108
siguientes: |

" a) En las que el uso predominante sea el de produccion industrial solamente seran usos
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complementarios el de oficinas {(vinculadas a la instalacion} y el de espacio libre.

En ias que el uso predominante sea de almacenaje y comercio mayorista, seran usos
complementarios el de comercio {en su categoria de local comercial), el de oficinas, el
de equipamientos, el de espacios libres y el de aparcamientos.

En las que el uso predominante sea el de talleres domésticos o el de artesania y oficios
artisticos o el de talleres de reparacion de vehiculos, seran usos complementarios el de
vivienda unifamiliar (cumpliendo las condiciones de compatibilidad del articulo 219), et
de comercio {en su categoria de local comercaal) el de oficinas, el de equipamientos v €l
de espacios libres .
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‘Articulo 120.  Residuos sélidos y liquidos.

Si los residuos solidos o liquidos que produzea la actividad industrial considerada compatible, por
sus caracteristicas, no pueden ser recogidos por el servicio de limpieza domiciliario, seran
trasladados directamente a vertedero autorizado, por cuenta del titular de la actividad.

CAPITULO V USOS TERCIARIOS.

Articulo 121. Definicion y categorias

El uso terciario es el que tiene por finalidad fa prestacion de servicios al publico, las empresas

organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion, administracion,
gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, efc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes uses caracteristicos:

a) COMERCIO: Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o prestacion de
SErvicios.

b) HOSTELERIA Y RESTAURACION: Es el uso que tiene como fin realizar la actividad de
preparacion y servicio de comidas y bebidas para su venta en el propio espacio local.

c) OFICINAS Y DESPACHOS: Corresponde a las actividades terciarias cuya funcion principat es la
prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros anélogos,
realizados basicamente a partir del manejo y fransmision de informacion, bien a las empresas o
a los particulares. Se incluyen en este grupo actividades puras de oficina, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales (industria, construccion o servicios)
que consumen un espacio propio € independiente.

d) RECREQ, OCIOY ESPECTACULOS: Corresponde a los locales relacionados con la prestacion
de servicios de recreo, ocio y espectaculos.

e) USO‘ TURISTICO. Corresponde con los locales destinados al turismo rural, segun legislacion

sectorial vigente.

SECCION 1° USO COMERCIAL.

Articulo 122. Categorias del uso comercial

A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiente de condiciones particulares, dentro
del uso caracteristico de comercio se distinguen las siguientes categorias:
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desmontables y de pequefia: superf cie que se situan en espacios publicos.

venta en comercios alimentarios y quinientos (500) metros cuadrados en ios no alim

. CENTRO COMERCIAL: Si en una misma parcela se agrupah mas de cinco (5) locales

comerciales, con accesos, distribucion e instalaciones comunes, o aquellas parcelas en las que
mas del sesenta y cinco por ciento (65%) de su superficie techada es comercial, superando €!
maximo edificado de la categoria b).

- GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES: Si la actividad comercial tiene lugar en
astablecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a
los dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie de venta. La instalacion de grandes
superficies comerciales quedara supeditada a la verificacion y control de los impactos que pueda
producir sobre el trafico y la estructura comercial existente en el entorno.

Articulo 123. Superficie de venta comercial.

La superficie de venta es la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce el
intercambio comercial o en los que el plblico accede a los productos, los espacios de permanencia y
paso de los trabajadores y del publico, se excluyen expresamente las superficies destinadas a
oficina, almacenaje no visitable por el plblico, zonas de carga y descarga y aparcamientos de
vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

La superficie de venta no serd menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni
tener comunicacion directa con vivienda alguna, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 124. Condiciones de implantacion del uso comercial.

El uso comercial en categoria a) {quioscos) esta limitado a planta baja, directamente sobre €l
terreno.

Todo local comercial debera instalarse y tener acceso en planta baja y excepcionalmente (previa
autorizacion municipal) en planta semisétano, con acceso directo desde la via publica. Un local
comercial puede contar con mas plantas comunicadas internamente; se admitiran como piantas
complementarias la de semisétano, sétano, enfreplanta y primera. Si el uso comercial no cumple
estas condiciones sera considerado de otra categoria.

Los centros comerciales cumpliran las mismas condiciones de instalacion anteriores, pero aplicadas
respecto al conjunto del uso, pudiendo haber locales en planta distinta de la baja con acceso por

circulacion interior.

Las grandes superficies comerciales cumpliran las mismas condiciones de instalacion que los
centros comerciales, admitiéndose que el uso comercial se extienda como plantas complementarias
en s6tano segundo, sétano primero, semisotano, planta baja, entreplanta, planta segunda y planta
{ercera.
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mediante rampas o escaleras.

En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos public

~ancho minimo de ciento cuarenta (140) cenhmetros Ios desnweles se ‘salvaran con rampas o

escaleras del mismo ancho

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500} metros
cuadrados, o fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se localizaran en
los lugares en que provoquen menores recorridos.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho {8) metros se dispondra
de un aparato elevador por cada quinientos (500} metros cuadrados de superficie de venta por
encima de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los aparalos que se
necesitaren por aplicacién de las proporciones minimas establecidas en este amculo nodra ser

sust;tmds por escaleras mecanicas.

Articulo 126. Altura libre de pisos.

La altura minima de suelo a techo en plantas de uso exclusivo comercial sera de tres (3) metros en
todas las plantas. En las plantas con otros usos, los locales comerciales tendran una aitura libre en
toda la superficie de venta de doscientos ochenta (280) centimetros como minimo.

Articulo 127. Aseos.

Todo local con uso comercial deberé contar como minimo con un retrete y un lavabo, en proporcion
de uno por cada doscientos {200) metros cuadrados o fraccion de superficie de venta. A partir de

- superficies de venta mayores de cien (100} metros cuadrados, se-instalaran servicios higienicos

independientes por sexo.

Los servicios higiénicos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Los aseos de los centros comerciales podran
agruparse, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total.

Articulo 128. Aparcamientos y ordenacion de la carga y la descarga.

1. Se dispondréa una plaza de aparcamiento por cada cien {100) metros cuadrados de superficie de
venta en los locales y centros comerciales.. Para las grandes superficies comerciales se
dispondréa una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por cada sefenta y
cinco (75) metros cuadrados de superficie de venta. Se exceptian del cumplimiento de esta
ordenanza los comercios de las categorias b) y ¢) ubicados en el interior del casco urbango, en
los que se puedan plantear problemas de accesibilidad a juicio del Ayuntamiento.

2. Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los mil (1.000) metros cuadrados, para
las operaciones de carga y descarga habra de disponerse dentro del local una darsena con
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pianta de siete (7) por cuatro (4) metros.

Articulo 129. Almacenaje de productos alimentarios.

L os locales de venta de alimentos dispondran de un almacén ¢ trastienda para su conservacion,
debidamente acondicionados, con una superficie minima del diez por ¢iento (10%) de la superficie
de venta del iocal destinado a estas mercancias, y no menor de tres (3) metros cuadrados, que
debera cumplir con las normativas legales de aplicacién en materia de higiene y salubridad.

Articulo 130.  Criterios normativos sobre la cnmpatibilida_d. del uso comercial.

Para la asignacion en parcelas determinadas del uso comercial en sus diferentes categorias, las

“figuras de planeamiento que desarrollen este PGO tendran en cuenta los siguientes criterios:

La categoria a) (quioscos) no sera nunca un uso predominante en una parcela, pudiéndose regular
como uso permitido complementario de los espacios libres publicos y de la red viana. El
nlaneamiento de desarrollo concretara las condiciones de edificabilidad y provisionalidad de las
instataciones, asi como asegurara que los mismos cumplan los requisitos sanitarios y ambientales
necesarios. Como norma general, la instalacion de quioscos sera mediante concesion municipal y
previa licencia.

La categoria b) (local comercial) es en general uso complementario de la parcela. El local comercial
debera considerarse como uso permitido (en régimen de complementariedad) en las parcelas de
ambitos de ordenacion en ios que el uso predominante sea el residencial.

La categoria ¢} (centro comercial) podra asignarse como uso predominante, o compatible, en
narcelas pertenecientes a ambitos de ordenacidon con cualquier uso predominante, si bien el
planeamiento de desarrollo debera justificar la localizacién concreta de las mismas atendiendo a la
creacion de subareas de actividad comercial, frente a plazas o calles peatonales, o ejes vehiculares
de cierta importancia en la jerarquizacidn del sistema viario, y demas consideraciones en orden a la
estructura urbana y funcional.

La categoria d) (grandes superficies comerciales) sera siempre uso predominante de la parcela y, en
consecuencia, su localizacion debera estar fijada por el planeamiento ¢ tramitarse como
modificacion del mismo y requerird en ambos casos una justificacion basandose en los criterios
anteriores y a la demostracion de la aceptabilidad de los impactos que este uso pueda producir en el
entorno sobre el trafico, la estructura comercial y la funcionalidad de los usos restantes.

Estos mismos criterios normativos seran de aplicacion, en cada caso, para conceder licencias de
apertura sobre usos comerciales. |

Articulo 131, .Régimen de complementariedad respecto al uso comercial.

En las parcelas con uso predominante comercial seran usos complementarios los siguientes:
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En las que el uso predominante sea el de local comercial (dentro de la é_;epci

situacion tal como se regula en el art. 237) seran usos complementarios pa{fiticE§ s aq

En las que el uso predominante corresponda a la -categoria de centro comercial seran usos

" complementarios el de vivienda colectiva (con las suficientes garantias de aislamiento), el de talleres

domésticos, el de artesania y oficios artisticos, el de oficinas, el de equipamientos comunitarios, €l
de espacios libres de uso publico y el de aparcamiento.

En las que el uso predominante corresponda a la categoria de gran superficie comercial se admitiran
como usos complementarios los de oficinas, equipamientos, espacios libres y aparcamientos.

Todo uso comercial admite como complementario otro comercial de categoria inferior. ~ |

[

'SECCION 2° USO DE HOSTELERIA Y RESTAURACION

Articula' 132. Categorias especificas del uso de hosteleria.

A los efectos de su concrecion en el espacio y en el establecimiento de condiciones particulares,
dentro del uso caracteristico de hosteleria se distinguen las siguientes categorias:

- Kioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre 0 en espacios cubieros
conformados por estructuras ligeras y faciimente desmontables.

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

. Cafeterias y pequefios 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.

. Grandes restaurantes: locales de hosteleria que tengan capacidad para dar servicio @ mas de
500 personas. |

Articuto 133. Condiciones particulares de admisibilidad del uso de hosteleria.

La situacién del uso 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, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.
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-

en cualquier otro lugar previa ficencia municipal y siempre con garantia de saneamiento;
de basuras y disponibilidad de agua potable cuando el kiosco haya de destinarse a la expedicion de

- bebidas Y comidas.

Las Categorias de bar, cafeterla y pequenc restaurante como secundario de cualquier ofro uso coN
las excepciones, limitaciones y condiciones que se determinan en esta Normativa para cada caso.

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

El uso de hosteleria, en cualquiera de sus categorias pormenorizadas, podra ubicarse en areas
urbanas, en sectores o en ambitos de suelo rlstico, siempre que no se prohiba expresamente en
esta Normativa Urbanistica, en las fichas correspondientes a las areas o sectores, o en la regulacion
que contengan los instrumentos de desarrollo, o su incompatibilidad se derive por aplicacion de la
legislacion sectorial que sea de aplicacion; salvo en el caso de los Grandes Restaurantes, que
quedan prohibidos a excepcion de que se autoricen expresamente. La Ordenanza Municipal que
requie las -actividades clasificadas podra establecer otras condiciones y limitaciones gue seran
igualmente de obligado cumplimiento.

Ei uso de hosteleria tendra las mismas condiciones particulares del uso comercial que le sean de
aplicacion. . --

SECCION 3° USO DE OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES

Articulo 134. Categorias diferenciales dentro del uso de oficinas.

A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, dentro
del uso caracteristico de oficinas se distinguen las siguientes categorias:

- OFICINAS PRIVADAS: cuando es una entidad privada la que presta el servicio.

- DESPACHOS PROFESIONALES: cuando el servicio es prestado por un profesional liberal en
determinadas piezas de su propia vivienda, o en local propio de superficie utll menor de
trescientos (300) metros cuadrados.

Articulo 135. Comunicaciones.
Gn |
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superficie o fraccion en el plso inmediatamente  superior, sutuadas donde genere
recorriaos. -

Cuando el desnivel entre plantas con uso de oficinas dentro de un edificio sea superior a siete (7)
metros debera disponerse de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de
superficie de oficinas.

Articulo 136. Altura libre de pisos.

La alfura libre minima de suelo a techo de edificios de uso exclusivo de oficinas sera de trescientos
(300) centimetros en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las oficinas tendran una
altura libre en toda la superficie de acceso publico igual a doscientas sesenta (260) centimetros
como minimo, sin perjuicio de que se impongan valores superiores en las normas del ambito de
ordenacion.

Articulo 137. Aseos.

Los locales de oficina dispondran de los servicios sanitarios exigidos por la normativa general de
sequridad e higiene en el trabajo. Los aseos en ningln caso podran comunicar directamente con el
resto del local debiendo disponerse un vestibulo o espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el numero -
y condiciones con referencia a la superficie total, incluyendo ios espacios libres comunes de uso
biblico desde donde se acceda.

Articulo 138. Aparcamientos.

Se dispondran como minimo una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie de oficinas, cuando esta no haya de ser utilizable por el
publico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada setenta y cinco (76) metros cuadrados.

Articuto 139. Condiciones de los despachos profesionales.

Cuando los despachos profesionales se integren en viviendas particulares cumpliran las condiciones
del uso residencial, siempre que la superficie destinada a oficinas no supere €l treinta y cinco por
ciento (35%) del total de la vivienda. En caso contrario, cumpliran las condiciones establecidas en ia
presente seccion.

Articulo 140. Uso recreativo, de ocio y espectaculos.

- Locales de reunion, tales como discotecas, salas de fiesta y bailes, clubs nocturnos, bar de
copas, terrazas, etc.

- Locales de espectaculos, tales como cines, multicines, auditorios, teatros y salas de concierto,
efc.

- Locales de juego: casinos, salas de bingo, y salas de juego recreativos.
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- Parques de ocio: Parqués de atraccmrses z0ologicos, acuaticos, efc.
- Espectaculus ocasionales. C:rcos ferias, conciertos al aire libre, efc,

SECCION 4° USOS TURISTICOS.

Articulo 141.  Definicién.

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 ofros servicios complementarios a dichos alojamientos turisticos.
Los espacios de uso turistico, sean de alojamienio 0 de servicios complementarios, han de contar
con la pertinente autorizacion y calificacion oficial concedida por la Administracion competente.

Articulo 142. Categorias del uso turistico.

El uso turistico el Término Municipal de San Juan de la Rambla se puede desarrollar previo
proyectos de actuacion territorial, en’cuanto a los usos pormenorizades y segun las caractenstlcas
de la explotacion, en las siguientes categorias:

Hotelero:

Edificios o edificaciones con acceso exclusivo para dicho uso y excluyente para otros, ocupando la
totalidad o una parte independizada de un inmueble, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo. Dentro de este uso se incluyen los establecimientos hoteleros especializados con
equipamiento complementario, que prestan servicios de alojamiento turistico adaptados a un
segmento especifico y diferencial de la demanda y complementando con instalaciones para ofertar
tal especialidad (turismo deportivo, terapeutico, de naturaleza, efc.)

Turismo Rural:
Se considera turismo rural todo inmueble de uso turistico que cumpla con las condiciones
establecidas reglamentariamente para ser considerado como tal.

\

Campamento turistico:

Es el espacio delimitado y acondicionado para su ocupacion temparal con albergues filos 0 moviles
{tiendas de campafia, caravanas o similares) transportados por el turista y retirados al acabar su
estancia, para disfrutar de la convivencia vacacional al aire libre, y en el que pueden existir
edificaciones de pequefia superficie para servicios complementarios {recepcion, bafos, vestuarios,
bar, cocina, alojamiento de personal, etc.) y otras instalaciones permitidas por la hormativa sectorial.

1.1.2.1 Categorias del uso turistico.

El uso turistico hotelero en este Municipio puede presentarse en las siguientes categorias
especificas, segln los productos turisticos y las definiciones que de los mismos contieng |a
normativa turistica que las regula:

- Hoteles de ciudad.
- Pensiones.
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- Casas rurales: g

Edificaciones de arquitectura tradicional canaria, ¢ de excepcional valor arquitectonico, localizadas
en suelo rustico o, excepcionalmente, en cascos urbanos de valor histdrico-artistico en las que se-
presta el servicio de alojamiento temporal en régimen exirahotelero, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la ley sectorial de aplicacton.

- Hotel Rural:

Establecimiento consistente en un edificio, que re(ina las caracteristicas tipologicas o de -interés
histarico-artistico definidas en el apartado anterior en el que se prestan servicios turisticos de
alojamiento en régimen hotelero y bajo una Unica unidad de explotacion, de acuerdo a las
condiciones establecidas en Ia ley sectorial de aplicacion.

El uso de turismo especializado puede presentarse también, en cuanto a los usos especificos, en
diversas categorias de productos turisticos, segun las caracteristicas de los servicios ofertados.

Entre otras, pueden distinguirse las siguientes categorias de uso pormenorizados: turismo de
naturaleza, deportivo, terapeutico, cultural, efc.

£l uso pormenorizado de turismo especializado de naturaleza debe entenderse como aquel que se

- realiza en establecimientos en los que se prestan servicios de alojamiento complementados con el

disfrute de los entornos de valor natural, en emplazamientos aislados de actividades humanas y

nicleos de poblacion. En funcion de las caracteristicas fisicas y de forma de uso, los

establecimientos turisticos de naturaleza pueden ser de dos tipos: |

- Refugios: edificios de pequefias dimensiones, destinadas sélo a albergar bajo techo a
excursionistas, y que no disponen de ningin servicio que requiera personal (salvo el de
quarderia).

- Hoteles de naturaleza: establecimiento hotelero que, con los servicios propios de este régimen
de explotacion, se sitdan en entornos de valor natural, fuera de nucleos de poblacion, a fin de
ofrecer como actividad complementaria principal el disfrute pasivo de la naturaleza.

Articulo 143. Condiciones de implantacion.

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado bajo el principio de unidad de
explotacion establecido en la legislacion turistica de Canarias, y debera cumpiir con ias
determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de ia legislacion urbanistica, del
planeamiento territorial y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de aplicacion, asi como con lo
establecido por este Plan General.
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Articulo 144. Condiciones de implantacion del turismo rural.

1. La implantacion y puesta en explotacion de establecimientos de turismo rural se vincula a ia
recuperacion de un patrimonio edificado situado en nlcleos, asentamientos o entornos de
caracter rural y a la consiguiente revitalizacién econdmica mediante actividades de servicios que
complementen las tradicionales.

2. Sblo se admitira la puesta en explotacion de establecimientos de turismo rural o la ejecucion de
intervenciones dirigidas a tal finalidad, en los supuestos y situaciones que expresamente se
permiten en la normativa sectorial de este uso especifico, siempre que se cumplan las
condiciones de esta Normativa.

3. Los establecimientos de turismo rural se admiten en las areas urbanas, en los asentamientos
rurales, en el suelo rustico agricola, y en los amibitos de suelo rastico de proteccion ambiental,
cuando- se autoricen de conformidad con la legisiacion aplicable, el planeamiento territorial
segln lo dispuesto en esta Normativa.

Articulo 145. Condiciones implantacion de! turismo especializado de naturaleza.

Los establecimientos turisticos de naturaleza han de emplazarse necesariamente en entornos de
suelo calificados como proteccion ambiental, siempre que tales valores permitan la ubicacion en
dichos espacios de instalaciones y actividades de estas caracteristicas sin menoscabo del objeto
que se protege. Por ello, la implantacion de estas actividades solo es admisible como recurso a
accidn coadyuvante a las medidas de proteccidn y conservacion del lugar de que se trate.

Sélo se admitira la implantacion de hoteles de naturaleza si se justifica expresamenie que su
ejecucion, con los compromisos que se fijlen y en base a las obligaciones de restauracion vy
conservacion del espacio natural, resulta de interés y no supone un riesgo potencial contrario a la
proteccion de sus valores naturales.

De forma previa a la licencia o autorizacion se establecera un compromiso entre el promotor y la
Administracién donde se fijara la contribucion de aquel a los programas de conservacion y
proteccion ambiental. Se emplazaran en fincas accesibles desde un camino o pista publicos
existente. El acceso desde la red de carreteras y el resto de infraestructuras de servicios necesarias

correran a cargo de a promocion.

Los refugios sdlo se podrén emplazar en zonas accesibles desde la red publica de senderos, de
modo que sean instalaciones complementarias de la actividad excursionista.
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Los campamentos de turismo sélo se admitiran en el Suelo Rustico de Prot
aquellos terrenos que ya cuentan con autorizacion, siempre que se cu
establecidas en esta Normativa y en la legislacion turistica y su desarrolio reg

Articulo 147.  Compatibilidad de usos con ef uso turismo. .
%

- Los usos compatibles con el uso turistico son los que se establecen en ios siguientes apartados de

este articulo, y sin perjuicio de lo establecido en la normativa de los instrumentos de planeamiento

remitido o de desarrollo, y en la legislacion urbanistica y sectorial aplicable.

Se consideran compatibles las categorias comerciales de puestos de venta, pequefio comercio y
comercio medio.

Se admitiran los usos recreativos en cualquiera de sus categorias, bien como uso principal de
parcelas 0 de manzanas.

El uso de garaje y almacén se admite en fas plantas bajas y en las plantas de sotano, segun ias
condiciones particulares establecidas en esta Normativa.

Los usos de hosteleria se admiten en todas sus categorias, con las mismas condiciones y
limitaciones sefialadas para su compatibilidad con los usos residenciales.

Articulo 148. - Condiciones narticulares de los establecimientos de turismo rural.

1. ‘Los proyectos de turismo rural deberan contener y desarroliar acciones concretas de
ehabilitacion o reutilizacion de inmuebles de especiales caracteristicas arquitectonicas o de
ocalizacion, de construccion anterior a 1950, asi como medidas de recuperacion
socioecondmicas del ambito en el que inciden, y de insercion funcional en el modelo de
ordenacion del asentamiento o ambito rural.

2. En los proyectos de turismo rural debera cumplirse con las condiciones de admisibilidad
sefialadas en esta Normativa y en la legislacion sectorial apiicable, admitiéndose la ampliacion
de las edificaciones existentes o ias nuevas consirucciones en los casos que asi determine y
auforice.

3. La capacidad maxima alojativa de los establecimientos de turismo rural es la que se establece |

para cada categoria pormenorizada en ia normativa sectornai aplicable.

4. La superficie de la parcela o finca ristica a disposicién de los clientes alojados en el
establecimiento rural que en ella se sitle no sera inferior a la que resulte de las obras de
reutitizacion o rehabilitacion y/o eventual ampliacién de inmuebles existentes, siempre que |a
parcela vinculada permita resolver los requisitos propios de la instalacion. Sélo se admitira la

Loy | 34
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Articulo 149. Condiciones particulares de los = establecimientos’\d&, fusismg

-especializado.

Los establecimienios {uristicos de naturaleza se ‘instalaran preferentemente en edificaciones
existentes, adaptandolas mediante obras de rehabilitacion y eventual ampliacion, primandose
aquellas de mayor calidad e interés arquitectonico. Solo se admitiran establecimientos de nueva
planta de forma excepcional si en el entorno no hay edificaciones aptas para destinarse a tales usos
y se prevé en un instrumento de ordenacion o Proyecto de Actuacion Territorial. |

Los refugios —salvo que se dispongan en edificaciones previamenie existentes- no podra tener
superficie edificada mayor de 100 mZ en una sola planta de altura.

Articulo 150. Condiciones particulares de los campamentos de turismo.

1. Los campamentos de turismo ocuparan recintos perfectamente delimitados mediante
cerramiento en todo su perimefro, salvo en los lindes en que fuera innecesario, que deberan
_integrarse en las caracteristicas del entorno y cumplir con |as condiciones generales de 1os
cerramientos en suelo rustico. La superficie minima de |a finca dedicada a campamento de
turismo sera de una hectarea, no computandose a estos efectos los terrenos con pendiente
media mayor del 30%. |

2. La capacidad alojativa maxima de un campamento de turismo expresada en parcelas para
tiendas de campafia o albergues moviles o fijos, indistintamente, no superara las 30 plazas por
hectarea, sin perjuicio de mayores limifaciones por Ia normativa sectorial turistica. Ademas de
esta limitacion general, se respetaran las derivadas de las dimensiones de las distintas partes
constitutivas del campamento. Para computar la capacidad alojativa de un campamento de
turismo en nimero de plazas se considerara el parametro de cuatro plazas por parcela alojativa,
sean de tiendas de campaiia, para vehiculos o de albergues fijos, salvo que en el proyecto de la
explotacion se justifique pormenorizadamente otra forma de calculo.

3. Los campamentos de turismo se zonificaran para ordenar los distintos tipos de actividades,
separando las dedicadas al alojamiento, las destinadas al estacionamiento de vehiculos y las
edificaciones e instalaciones de servicio a los usuarios. Toda ia extension del campamento
estara tratada y adecuada a su finalidad, con soluciones diferenciadas para cada zona funcional.
En todo caso, predominara en la imagen perceptual las masas vegetales, entre las que habra
suficientes arboles de fuste, visibles desde el exterior.

4. Respecio a cada una de las zonas funcionaies se respetaran los siguientes critertos:

Las zonas de acampada de albergues moviles (tiendas de campafia o vehiculos) se dividiran en
parcelas perfectamente delimitadas por separaciones vegetales o similares.

G o | | | 35
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La superficie total de estas zonas (incluyendo los viales interiores de acceso
superara el 50% de la total de |a finca del campamento, excluida la dei aparc
parcela se dispondra un solo albergue moévil y sera accesible directamente a tr

interiores del campamento, sin necesidad de atravesar otyas parcelas. 7.

- - . . i @ & 14 @
Cuando en €l campamento hiibiera albergués fijos, estos seran edificaciones de una P T
~ una superficie maxima de 40 m? construidos, realizados con materiales y acabados adaptados al
entorno. Las instalaciones y dotaciones de estas edificaciones seran similares .a las de |as
narcelas de los albergues moviles. La capacidad alojativa total en albergues fijos no superara el

50% de la total del campamento.

Las edificaciones permanentes destinadas a servicios para los usuarios tendran una alfura
maxima de una planta y una dimension maxima de 500 m? en planta. La superficie total edificada
de estos inmuebles no superara el coeficiente de 0,1 m%c/m?s.

Las zonas de aparcamiento se localizaran en los espacios del campamento de turismo
adyacentes al viario de acceso, de modo que se minimicen las molestias de los vehiculos sobre
los espacios de estancia. Todo campamento de turismo dispondra de tantas plazas de
aparcamiento como la suma del nimero de parcelas de tiendas de campana y albergues fijos.

Los viales interiores del campamento se distinguiran, en su tratamiento y distribucion, segun ias
zonas a las que den servicio. En cualquier caso, toda parcela debera contar con acceso para

vehiculos de emergencia.

Los campamentos de turismo contaran con los niveles de infraestructuras y servicios gue se exijan
en la reglamentacién turistica de aplicacion, garantizandose el suministro de agua potable,
electricidad y alumbrado, tratamiento y evacuacion de aguas residuales y basuras, y comunicacion
telefénica. Las parcelas destinadas a la acampada en albergues de vehiculos, en albergues fijos
dispondran de tomas individuales de agua y electricidad.

SECCION 5° SO DOTACIONAL. DOTACIONAL COMUNITARIO Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 151. Definicion y clasificacion.

Son usos dotacionales los que prestan a la poblacion servicios de indole colectiva o general, as
COMO USOS Y servicios pubiicos basicos para la vida colectiva.

Los usos dotacionales pueden materializarse en forma de Equipamientos, Dotaciones ¢ Sistemas
Generales, dependiendo de que |a prestacion del servicio sea como necesario, basico 0 esencial,
desde punto de vista de la ordenacion estructural o pormenorizada del ambito donde se pretenda

implantar.

Los usos dotacionales se consideraran a todos los efectos como de titularidad y uso publica o de
privada, y sin perjuicio de que el servicio se preste directamente por la Administracion Publica o
indirectamente mediante la gestion de los mismos. |
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A los efectos de su pormenorizacion zonal y, en su caso, de establecimien{® ge
particulares, se distinguen las siguientes clases de usos dotacionales o de equipam

Articulo 152. Categorias de los usos dotacionales comunitarios.

*’%“f"”"‘““% ' 0588

hf

L
lllll

2 SECRETARIA
COnaIcH
N4

ESPARCIMIENTO Y ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO: Comprende los terrenos abiertos
y libres de edificacion, con elementos vegetales o con otro tratamiento urbanistico, destinados a
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, mejorar el ambiente urbano,
aislar vias de transito, permitir Jols Juegos mfan‘ules practica deportiva con instaiaciones de
escasa entidad, efc.

EDUCATIVO Y CIENTIFICO: Que comprende la formacidn de ia pobiacion mediante la
imparticion de ensefianzas regladas y no regladas, como guarderias, centros de idiomas,
academias, ademas de las actividades de investigacion.

DEPORTIVO: Cuando se destinan a la dotacion de instalaciones para la practica del deporte por
los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

CULTURAL Y DIVULGATIVO: Que comprende la conservacion, exhibicion y transmision del
conocimiento - (museos, bibliotecas, ‘salas de difusidn cultural, de exposicion, centros de
interpretacion de espacios naturales protegidos, efc. ).

- ASISTENCIAL SANITARIO:; Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios

sanitarios, en régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en
despachos profesionales.

BIENESTAR SOCIAL: Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria
a las personas, mediante los servicios sociales (clubes de colectivos y ONGS, locales de
asociacion de vecinos, locales de culto religioso, centros ocupacionales y servicios sociales,

etc.).

ADMINISTRACION PUBLICA: espacios en los que se desarrollan las tareas de gestion de los
asuntos plblicos y de atencidn al ciudadano sobre éstas. Se incluyen las dependencias de
Estado, Comunidad Autonoma, Cabildo y Ayuntamiento, las de administracion de justicia, los
centros oficiales, las oficinas de correos, etc.

PROTECCION CIUDADANA: dependencias en que se concentran servicios destinados a
asequrar la salvaguarda de las personas y los bienes. Se incluyen los cuarteles, las
dependencias centrales de las fuerzas de orden publico, parques de bomberos, los Servicios de
obras municipales, de limpieza, jardineria, efc.

OTROS USQOS DOTACIONALES: las dotaciones que no tengan cabida en ninguna categoria
anterior por su definicion:

| @3 . _ _ __ - ~ | 17
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tanatorios y “Crefhatorios,

basncos a fin de garantizar el aprovisionamiento de la poblamon tales como mercados de
- abastos, mataderos, etc.
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Articulo 133. Condiciones de impiantacion.

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para ello, representandose su localizacion, vinculante en unos casos €
indicativa en otros en fichas y planos de ordenacion de PGO debiendo establecerse su forma
definitiva en las figuras de planeamiento que lo desarrollen. Seran también de aplicacion en las
parcelas que, sin tener calificacion expresa de dotacion, se destinen a este uso por estar permitido

“en las normas del ambito de ordenacion correspondiente.

En las parcelas destinadas a usos dotacionales, ademas del uso caracteristico se podra disponer
cualguier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacion expresa del usa

residenciat.

Articulo 154. Condiciones del cambio de uso dotacional.

1. No podra cambiarse el uso de ninglin uso dotacional existente, sea plblico o privado, sin mediar

la conformidad municipal que corrobore que su creacion no responde a necesidades reales o
que estas quedan satisfechas por otro medio. |

2. De ser procedente el cambio, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Si esta situado en edificio o parcela que no tenga uso exclusivo dotacional podra sust;tmrse Dor
cualquier uso autorizado en el ambito de ordenacion en que se encuentre.

- Siel uso es exclusivo se cumpliran las mismas condiciones salvo que el uso original fuera:

- Educativo, sanitario, asistencial o religioso, que s6lo podran ser sustituidos por ofro uso
dotacional, a excepcion del religioso.

- Cultural, que solo podra ser sustituido por otro uso cultural.
- Deportivo, que solo podra ser sustituido por uso de espacios libres publicos.

- Esparcimiento y Espacios libres de uso publico, que no podran ser sustituidos-en ningun. caso.

Articulo 155. Usos accesorios y complementarios: plazas de aparcamiento, carga y
descarga. |
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metros cuadrados de superﬁme edificada util, ubicadas en una zona que se sKU3 aﬂﬂﬂaﬁ;ﬂan&@
comprendida dentro de un circulo de radio 250 m que se incrementaran en los casosSigyientes:

a) En el uso dotacional que supongan concentracion de persona al menos una (1) plaza por cada .
veinticinco (25) personas, excepto para el religioso en el que bastara una (1) plaza por cada.
cincuenta (50) personas.

b) En el uso dotacional sanitario al menos una (1) plaza por cada cinco {(5) camas, si las hubiera.

¢) Enlos mercados de abasto y centro de comercio basico al menos una (1) plaza por cada veinte
(20} metros cuadrados de superficie de venta.

En los educativos que se dispusieran en los edificios exclusivos, contaran con una superficie fuera
del espacio, publica, capaz para la espera, carga y descarga de un {1) autobus por cada doscientas
cincuenta {250) plazas escolares o fraccion superior a ciento veinticinco (125).

L.os mercados de abastos y centro de comercio basico dispondran, por cada diez {10) puestos de
venta, y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y descarga de mercancia,
con una altura libre, minima de trescientos (300) centimetros y con una superficie de dimension
minima siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de ancho, que se dispondra de tal forma que permita
las operaciones de carga y descarga simultaneamente en cada una de ellas sin entorpecer el acceso
de fos vehiculos.

Articulo 1956. Categorias de uso de esparci'mienta v espacios libres.

El uso de espacios libres incluye las siguientes categorias diferenciadas:

- PARQUE UéBANO: Que corresponde a los ambitos, zonas © espacios destinados
fundamentalmente al ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

- ESPACIOS LIBRES: Que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados, tanto
al disfrute de la poblacion, como al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

- AREAS AJARDINADAS: Que corf’esponde a las areas con acondicionamiento vegetal
destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones y al acompafiamiento del viario.

- ESPACIOS DE PROTECCION: son ambitos no aptos para la edifinécién que deben mantenerse
en estado natural, dado el grado de conservacion del mismo, sirviendo como elementos de
mejora dei ambiente y del paisaje urbano sin que pueda tener la consideracion de ningunoc de

10S 0fros mencionados.

Articulo 157. Parques urbanos.
.‘m; ]
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Podra disponerse edificacion solo para usos recreativo y cultural con una ocupacié‘nﬂgmﬁgﬁde?d&s
por ciento {(2%), de la superficie total y sin rebasar la altura media del arbolado cercano y nunca mas
de cinco (5) metros. Asi mismo se podra folerar la implantacion de quioscos, sin que la superficie de
estos sumada a la anterior pueda superar el 4% de la superficie total.

Los parques urbanos podran contar con juegos infanfiles y areas de deporte no regladas,
recomendandose la presencia ‘de- agua en, al menos, un uno por ciento {1%) de su superficie
(fuentes, estanques). -

Articulo 158.  Espacios Libres.

Los espacios libres se disefiaran priorizando los elementos ormnamentales y areas de estancia.

Dispondran de juegos infantiles y, en lo posible, de cuanios elementos puedan contribuir al méas
pleno uso recreativo de los mismos.

En esta categoria, si bien la proporcion de jardineria es pequeha, se incluyen aguelias areas,
altamente pavimentadas con tratamiento propio de la plaza tradicional: a las que se les asignara una
pequeia edificabilidad destinada a Kioscos y servicios complementarios, del uso principal. -

Articulo 159.  Areas ajardinadas.

Se disefiaran atendiendo a la funcion urbana que deben cumplir y a los requisitos que la misma
conlieve, bien de acompanamiento del viario, bien de mejora de la imagen ambiental, etc.

Articulo 160. Acceso a los edificios desde los parques y jardines.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a 10s edificios, siempre que para elio cuenten
con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que facilite el
acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de’
cuarenta {40) metros de |a calzada.

Articulo 101. Uso dotacional educativo.

Las edificaciones, construcciones e Instalaciones destinadas al uso educsativo, de titularidad publicas
0 privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se estara a lo determinado en ia
legisiacion sectorial en la materia, asi como & las normas e instrucciones exigibles por 13
administracion competente. Sin perjuicio de lo indicade, se cumpliran ias siguientes:

‘gﬂ l} . . - 4
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mismas condiciones de topdagrafla ‘gue se exigen a los parques urbanos,
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colindantes con estos Y tendran una superficie minima igual a diez (10) 1adrados @r |
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Salvo peculiaridades justificadas a juicio de la Administracion, el uso educatlm de t id‘;&’p’nuada

cumplira las mismas condlczones que el publlco

Articulo 162. Uso dotacional cultural.

Cumpliran tas condiciones que fijan en la legislacion sectorial en la materia, asi como a las normas e
instrucciones exigibles por la administracion competente; ademéas de las establecidas en esta
Normativa en los aspectos de aplicacion para los usos comerciales.

En todo caso, y cuando se frate de una edificacion, construccion, instalacion o lugar con valor
etnografico o arquitectonico, se estara en cuanto a sus intervenciones a lo dispuesto en esta
Normativa en cuanto a "Patrimonio Historico”.

Articulo 163. Uso dotacional sanitario y asistencial.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso sanitario y asistencial, de
titularidad plblicas o privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se estara a io
determinado en la legislacion sectorial en la materia, asi como a las normas ¢ instrucciones exigibles
por Ia administracion competente.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, en edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas a
otros usos, solo podra implantar el uso sanitario en planta baja, y en primera sélo cuando esta este
unida al local de planta baja por acceso propio e independiente. Se exceptlian los consultorios
profesionales de superficie inferior a cien (100) metros cuadrados, que se regiran por las condiciones
del uso terciario en su categoria de oficinas.

Articulo 164, Uso dotacional depbrtivo.

Se regira por las normas especificas de cada ambito de ordenacion, y en cencreto las siguientes, en
las parcelas que se destinen al uso dotacional deportivo:

- La ocupacion méxima no superara el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela
para todas las construcciones e instalaciones incluso las descubiertas y debera destinarse, as
menos, un veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela para ajardinamiento y arbolado.

. La altura maxima sera la que requiera el caracter de la construccién e instalacion sin superar 1
maxima permitida en la zona en que se encuentre.

iy J _ L | _ 41
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El planeamlenta dé{de'éarrella debe especificar claramente el la titularidad public
como su naturaleza de dotacion o equipamiento { de conformidad con las definicio
el Anexo relativo a los conceptos fundamentales utilizados en el TRLotc-L.en

con este uso, asi como distinguir entre instalaciones abiertas, techadas o mixtas.

.Articulo 165. Uso dotacional de Administracioén Pablica.

Los servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades a considerar dentro de la
categorias de Oficinas, cumpliran las condiciones que el PGO establece para estas.

Articulo 166. Uso dotacional para la Defensa, seguridad y mantenimiento.

Cumpliran, segun la naturaleza de | establecimiento del servicio, las normas de los usos a que sean

asimilables y todas las disposiciones vigentes que les sean de aplicacion.

Articulo 167. Otros Uso dotacionales.

1.- Para Centros religioses.

En las parcelas que se destinen al uso religioso, la superficie destinada a actividades
complementarias, incluidas fas de residencia, diferentes a las de culto, sélo podran alcanzar una
superficie de un cuarenta por ciento (40%) de la destinada a este.

2. Mercados y centros de comercio basico.

Los mercados cumpliran las condiciones que para los mismos estabiezca el Ayuntamiento y
ademas, las correspondientes al Uso Comercial contenidas en esta Normativa.

Articulo 168. Definicion y clasificacion de los usos de servicio publico
(infraestructuras).

Las infraestructuras son las instalaciones que proveen servicios basicos para la organizacion dei
territonio.

Articulo 169. Categorias pormenorizadas de los servicios publicos.

Dentro del uso de servicios publicos se distinguen segun los siguientes tipos:
Movilidad y Transporte (Infraestructura viaria, aparcamientos e infraestructuras de transporte).

- tnfraestmcturas viarias;

Espacios constmtdes nara que sobre los mismos se produzca la circulacion o movimientos de
personas, animales o vehiculos, y servir de acceso al resto de los usos del territorio. Todas las
infraestructuras viarias conforman una Unica red de titularidad publica.
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Forman parte de ésta ri::ategerz.a especifica. de uso dotacional el propio el @@nto

circulacion, los elementos funcionales vinculados (obras de fabrica, puentes, t{rRles, 35€
espacios para estacionamiento, auxilio, urgencias, parada de guaguas, etc.) y z:] frani ?__,dg &
de dominio publrco vinculadas al viario.

'Segun las caracteristicas dtmensmnales materiales y funcionales dentro de la redh da&amﬂes y
titularidades derivados de la legistacion de carreteras, se pueden distinguir —entre” otras- |
siguientes categorias pormencrizadas de infraestructuras viarias:

- Autopistas y autovias: vias destinadas a la circulacion exclusiva y rapida de vehiculos en altas
intensidades de trafico que cumplan las a:ondu;lones establecidas en la legislacion vigente de
carreteras.

- Carreteras; viarios para la circulacion preferente de vehiculos, comprendiendo fas categorias
correspondientes de la legislacion canaria de carreteras. - - .

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

- Calles urbanas: viarios cuya. funcién principal es canalizar el trénsito hacia las actividades
urbanas a las que dan servicio y acceso, formando la trama urbana de detalle de un nucleo de
nobiacion.

. 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 circulacion de vehiculos a motor o se
restringe a servicios plblicos, a periodos limitados de tiempo o a situaciones excepcionales.

- Caminos rurales: vias que discurren por suelos rasticos, permitiendo un nivel de circulacion
vehicular controlado y local, y que configuran la malla principal desde la cual se organizan los
accesos a 1os usos rusticos permitidos.

- Pistas: vias relativamente ajustadas a la topografia y con ancho medio no mayor de 5 metros,
cuya funcidén es configurar la red secundaria de acceso a los usos rusticos del territorio
(forestales, agrarios, ganaderos, etc.), admitiendo circulacion restringida de vehiculos a motor.

- Senderos: vias por las que no debe ni, generalmente, puede circular un vehiculo a motor, dado
que discurren de forma ajustada a la topogratia del terreno.

- Aparcamiento's:

Espacios o edificaciones con acceso directo desde la via pablica, bien en parcelas adaptadas 0 bien
en parte o en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma temporal
pudiendo ser de titularidad plblica (con gestion directa o con explotacion mediante CONCESION

. administrativa) o privada.

|
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GARAJE: Espacio techado o no inferior a la parcela privada que satisf cg las n%gg ades Ee
aparcamiento del uso predominante, cumpliendo las condiciones que\ &n este%ﬁrﬁdo $e
establecen. En el garaje no podran aparcar vehiculos ajenos al uso del ¢ ﬁgs-comﬁﬁhﬁ‘engaﬁo,
justificandose en la solicitud de licencia su dimension y capacidad M™MaEMp, ga@b/ |as
necesidades y condiciones de cada uso, para que el Ayuntamiento valore la ade

ambas. | -

~ EDIFICIO DE, APARCAMIENTOS: Edificacion destinada a la estancia temporal de vehiculos

independientemente de cualquier otro uso simultaneo en la parcela.

APARCAMIENTO AL AIRE LIBRE: Cuando los vehiculos se estacionan en un espacio sin
techar, con las mismas caracferisticas en cuanto a relacién con otros Usos que la categoria
anterior, No se considera, bajo esta denominacion, incluida la parte de ampliacion de via publica
con aparcamiento, ni los espacios abiertos a viarios destinados a paradas de autobus, taxis, efc.

Infraestructuras de transporte:

 Estacion de Transporte:

- Espacios y construcciones adaptados para servir de parada a vehiculos de transporte
niblico de viajeros (guaguas, taxis, etc.), con el fin de que permanezcan estacionados
mientras estan fuera de servicio, en reparacién, o en situacion de espera y admision de
viajeros o de carga de mercancias. |

- En tales espacios confluyen las lineas de transporte pablico, por lo que tiene caracter de
intercambiadores modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento y aquelios
otros de servicio al viajero (puestos de venta, bares, efc.) y necesarios para dicha actividad

(oficinas).
Estacion de Servicio:

Instalaciones y espacios acotados, con acceso directo desde un viario, cuya funcidn principal es
el suministro de carburante a los vehiculos; aunque pueden incluir servicios complementarios
(lavado y reparaciones elementales de los vehiculos, servicio de grua, bar-cafeteria, venta al por
menor de pequefios articulos, etc.), siempre que la mayor parte de la parcela esté ocupada por
los surtidores de combustible y las areas de maniobra vinculadas a estos. En cualquier caso,
debera atenderse a las condiciones establecidas en esta Normativa y en la legislacion sectorial

aplicable.
Areas de Servicio:

Son areas de servicio las zonas colindantes con las carreteras y/o vias disefiadas especialmente
nara albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las necesidades de los
vehiculos y personas que transitan por ellas, en las que se pueden incluir conjunta o
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- Abastecimiento. Infraestructuras Hidréulicas:

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

‘A titulo .meramente enunciativo se sefialan las siguientes: galerias y pozos de extraccion de agua
subterranea, tomaderos, peqguefias presas de barrancos, canales de derivacion, presas y embalses
de almacenamiento y regulacion, balsas de depresiones naturales del terreno acondicionadas
artificialmente, estanques y depdsitos descubiertos o cubiertos, depositos reguladores, plantas e
instalaciones de tratamiento, redes de distribucién, desaladoras, conducciones agricolas y urbanas,
etc.

- Infragstructuras de saneamiento v drenaie:

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

Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las infraestructuras de saneamiento, segun los
elementos que la componen, sus caracteristicas y su funcionalidaa.

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes: fosas sépticas, aicantarillado para |a
evacuacion de aguas residuales y .pluviales, acometidas domiciliarias, colectores generales,
depuradoras, emisarios submarinos, etc.

- Infraestructuras de energia:

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

Se pueden establecer categorias pormenorizadas de las infraestructuras de energia, segun ios
elementos que las componen, sus caracteristicas y su funcionalidad.

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes permitidas: central extensiva de produccion
de energia renovable en la que se emplazan elementos para la captacion de energia de fuentes
naturales (edlica, solar, hidraulica, geotérmica, etc.), central de energia de pequeias dimensiones y
capacidad para la fransformacion de energia de fuentes naturales y su aprovechamiento en usos
especificos, generador eléctrico, lineas de transporte y distribucion de energia, conducciones,
torretas de sustentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas subterraneas, lineas de conexion,
subestacion de transformacion, centro de transformacion, fransformadores, etc.
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Instalaciones y elementos destinados a la emision, fransmision o recepciqde 3 fios, sefialf’s,
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escritos; imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectric

- Infraestructuras de gestion de resiguos:

Instalaciones destinadas a la recogida, transporte, tratamiento, recuperacion o eliminacion de los

residuos (salvo los de saneamiento), mediante métodos adecuados para limitar sus impactos sobre

¢l medio ambiente.

- Infraestructuras poriuarias:

Las infraestructuras Portuarias con las instalaciones construidas para permitir el estacionamiento
abrigado de embarcaciones y el acceso de personas y mercancias a estas.

El uso portuario comprende las obras marinas de proteccién y conformacion del espacio de abrigo
para embarcaciones (diques, espigones, efc.), la propia area marina comprendida entre la costa y
las obras de abrigo, la superficie en tierra vinculada directamente a los usos del puerto-y que forma
una-unidad continua, acotada y separable del resto del territorio, y los edificios e instalaciones que
se emplacen dentro de estos perimetros; salvo que sus usos fueran incompatibles con el portuario, y
segun la delimitacién que se realice de su zona de servicio de acuerdo a la legislacion sectorial.

Dentro de las infraestructuras portuarias pueden considerarse las siguientes categorias especificas
admitidas por este Plan General:

- Puerto pesquero.
- Puerto deportivo.
- Varaderos y similares.

Articulo 170. Condiciones generales de admisibilidad de las infraestructuras.

1. La admision de un uso de infraestructura estara condicionada por las limitaciones, prohibiciones
y determinaciones que se contengan en la legistacion urbanistica y sectorial que le sea de
aplicacion por razén de la actividad de que se trate, ademas de por las condiciones establecidas
en esta. Normativa y en el planeamiento insular o territorial que ordenen las infraestructuras de

ambito comarcal o insular.

2 Toda actuacion referida a las infraestructuras deberé realizarse con prioridad absoluta del
criterio de minimizar los impactos medioambientales. A tales efectos, toda planificacion o
proyecto de infraestructuras primara en sus estudios de alternativas aquellas que, aun sin ser las
convencionales 0 mas comunmente aceptadas, redunden en una mayor integracion paisajistica
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margenes racionales de wab;hdad

Los proyectos y la ejecucion de las infraestructuras deberan atender tambien m }b&SﬁQﬁ Stente 5" |
a las condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso para su mejor in Qmén‘wén ny
lea®

medio en el que se implante y respetando los principios de cualificacion de las obr
En la planificacion y ejecucion de las infraestructuras se seguiran criterios de

de respeto al paisaje.

complementariedad entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida
coordinacion la maxima utilizacién compartida de espacios, canalizaciones y soportes en |2
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de aquelios,
limitar sus impactos sobre el territorio y c«ptamizar los costes tanto de ejecucion como de
explotacion y mantenimiento.
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Ei emplazamiento y las condiciones de implantacion de
se ajustaran a lo contenido en la legislacion sectorial apl
Actividades Clasificadas que desarrolien esta Normativa.

En cualquier caso, para la ubicacion de tales instalaciones debera justificarse suficiente, mediante
los estudios e informes oportunos, la tolerancia de su incidencia en la saiud pablica. En tal sentido,
dichas instalaciones se prohiben en ios ambltas de suelo urbano, urbanizable y en asentamientos

rurates.
Articulo 171. Condiciones de los espacios de aparcamiento.
- Condiciones de instalacion.
1. Solamente podran disponerse aparcamientos publicos previa autorizacion del Ayuntamiento,

condicionada por un estudio.de las condiciones ambientales y circulatorias, del deficit a paliar, y
nor el hecho de que no se desnaturalice el uso de la superficie bajo la que se construya, st es
subterraneo, ya sea espacio publico o zona verde. Se exigird compromiso de reponer la
situacion previa en superficie el destino urbano que el planeamiento fije. -

- Condicianes de los accesos.

No se situaran en puntos de concentracion peatonal, como cruces, paradas de transporte
piblico, etc. La suma de todas las longitudes de los accesos desde la calzada a espacios con
entrada y/o salida de vehiculos {sean aparcamientos publicos o garajes) en un mismo tramo de
manzana no sera mayor del treinta y cinco. por. ciento (35%) del lado de manzana, evitando la
inutilizacion de la acera por exceso de vados.

Todo aparcamiento publico dispondra de un area de acceso con piso horizontal y ancho y fondo
minimo de tres {3) y cinco (5) metros respectivamente, donde no se desarrollara ninguna

-~ actividad. El ancho de los accesos variara inversamente al ancho de la calle, permitiendose

siempre de un radio de giro que evite maniobras. Los aparcamientos mayores de dos mil (2.000)
metros cuadrados deberan diferenciar entre salida y entrada de vehiculos; en los mayores de °
quinientos (500) metros cuadrados habré un acceso de peatones separado del vehicular, aun
cuando sea mediante acera de un distinto nivel. |

Los garajes de superficie inferior a quinientos (500) metros cuadrados y sin servicio al publico
(sélo para ocupantes del edificio) podran utiizar como acceso el portal del inmueble.

Las rampas tendran una pendiente maxima de un veinte por ciento {20%) en tramos rectos, o

del dieciséis por ciento (16%) en tramos curvos, medida en la linea de maxima pendiente. El
radio de giro no ser4 inferior a cuatro (4) metros; el ancho minimo sera de tres (3) metros por

cada sentido.
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En i0s garajes nrivados no sera inferior a doscientos diez (210) centimetros, medidos en
cualquier punto. -

Articulo 172. Relacion con ofros usoes instalados en la misma parcela o colindantes.

L.os recintos de aparcamientos publicos deberan estar aislados del resto de la edificacion o fincas
colindantes por muros y forjados resistentes al fuego y con el aislamiento acustico, sin huecos
directos de comunicacion con patios o locales destinados a oiros usos.

Articulo 173. - Servicios higienicos.

En los aparcamientos publicos existiran aseos diferenciados por sexo con un lavabo y un retrete por
cada quinientos {500) metros cuadrados o fraccion.

Articulo 174, Condiciones ambientales. -

La ventilacion natural o forzada estard proyectada con suficiente ampiitud para impedir la
acumulacion de vapores o gases nocivos por encima de los limites de Reglamento de
Actividades Molestas siendo obligaforio, cuando ‘exista ventilacion forzada, disponer de un
aparato detector de CO por cada quinientos {500} metros cuadrados, situandolo en los puntos
mas desfavorables, que accione automaticamente fa instalacion. La ventilacion se hara por
patios o chimeneas exclusivos, construidos con elementos resistentes al fuego, que
sobrepasaran un (1) metro de altura méaxima permitida por las normas, alejados quince (19)
metros de cualquier hueco o apertura de las construcciones colindantes, y si desembocan en
lugares de uso o acceso al piblico tendran una altura minima desde |a superficie pisable de
doscientos cincuenta (250) centimetros, protegiéndose en un radio de doscientos cincuenta
(250) centimetros, de modo que el punto més afectado no se superen los niveles de emision. E|
mando de los extractores se situara en local de facil acceso.

En los garajes se permiten huecos de ventilacion a via plblica siempre que disten un minimo de
cuatro {4) metros de las fincas colindantes. Los garajes situados en sétano ventilaran mediante
chimeneas. -

L3 iluminacion artificial se realizara mediante lamparas eléctricas, con una iluminacion minima
de quince {15) lux y uniformidad de uno es a tres (1:3). EI Ayuntamiento podra exigir la
instalacion de alumbrado supletorio de emergencia en los garajes de mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados. con un nivel minimo de cinco (5) lux. En los garajes de méas de cinco mil
(5.000) metros cuadrados ademés existira una sefializacion luminosa en el suelo.

Articulo 175. Condiciones de las instalaciones de servicios a los vehiculos.
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Tanto las estaciones e abastecimiento de combustible como los talleres d %erwcr e ii‘n
cumpliran fas condiciones normativas del uso industrial. En el caso de ias ineRasEe
tadas |as disposiciones vigentes respecto a su instalacion y funcionamiento. ® ren aﬂ‘

-

Articulo 176. Otras condiciones para los usos ligados al transporte.

1. Los desaglies dispondran de un sistema eficaz de depuracion de grasas para su acometida a la
red de saneamiento ¢ a lo general. Se prohibe la instalacion de aparatos surtidores en el interior
de los garajes y/o de los aparcamientos, excepto en los edificios exciusivos para este uso
situados en ambito de ordenacidn con uso predominante industnial,

2. Todo uso vinculado al transporte no causara molestias a los vecinos y viandantes, ajustandose a
lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas y en estas Normas. seran de
aplicacién para la regulacion urbanistica de jos usos ligados al transporte las normativas de
caracter sectorial vigentes 0 que sean aprobadas.

TITULOIX  PARAMETROS GENERALES DE LA EDIFICACION Y SU RELACION CON
EL ENTORNO.

CAPITULO VI DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 177.  Definicion y capacidad de edificar.

El objeto de este apartado es establecer ias condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en sus
propias caracteristicas y en su relacion con el entorno.

La capacidad de edificar en un terreno estd condicionada por la clasificacion del area en que se
encuentre y su calificacion urbanistica, y sometida a la oportuna licencia municipal.

SECCION 6° DEFINICIONES Y CONDICIONES RELATIVAS A LA PARCELA.

Articulo 178.  Las unidades urbanisticas de referencia.

1. La unidad urbanistica de -referencia es el area de suelo sobre cuya superficie se aplican los
parametros establecidos en este PGO. La unidad de referencia espacial podra ser la parcela, la
manzana o genéricamente un area de ordenacidn de conjunto respecto a la cual, y en cada
4mbito normativo. se sefialen las diversas condiciones de regulacion de la edificacion y de los

USOS,

2. La definicion de Ias unidades urbanisticas de referencia debe ser precisa y sin ambigledades en
todo ambito de ordenacién de este PGO, ya que es este el objeto sobre el gue se establecen
todos los parametros normativos. |

3. La manzana es la porcion de terreno clasificado como suelo urbano o urbanizable que gueda
delimitada en todo su perimetro por viario piblico, peatonal o rodado, o espacios libres publicos.
Los espacios publicos (viarios rodados y los espacios libres) para ser considerados como
elementos divisorios de la trama urbana en manzanas deben ser continuos y iener unas
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dimensiones tales ‘que’seayposible-inscribir en los mismos un circulo con digmgtro deB:1hetros
La manzana se subdivide: enparcelas, de modo que la suma de las superficleg de todag.y cada
una de las parcelas integrantes en la manzana ha de coincidir con la de esta.\£ coherenéra con

esta definicion, toda subdivision de la manzana que pueda, a efectos de eSt€ LB YA 1g”
calificacion del planeamiento, tener la consideracion de unidad de referencia se fenomin8da
parcela, independientemente del ¢caracter publico o privado de la misma.

La parcela es, especificamente, la porcion de terreno deslindada como unidad fisica y predial.
En funcidn del destino urbanistico del suelo las parcelas pueden ser rusticas o urbanas. Las

~ primeras son las que sé adscriben a explotaciones agropecuarias, extractivas 0 a cualquier otro

wso admisible en suelo ristico a no urbanizable, y las segundas corresponden a los terrenos
destinados a la urbanizacién y construccion. En general, y mientras no se indique expresamente
o contrario, las condiciones normativas de parcela se entenderan referidas exclusivamente a las
narcelas urbanas. La parcela resultante del planeamiento puede no ser coincidente con ia
unidad de propiedad.

Ariiculo 179. ~  La funcion ordenancistica de las unidades urbanisticas de réferencia.

La delimitacién de manzanas en suelo urbanizable es competencia obligada en el Plan Parcial
del sector correspondiente. Las manzanas deberan delimitarse atendiendo a la topografia de los

terrenos 'y a la estructura viaria y de espacios libres que resulte mas adecuada en funcion del

disefio urbano que se pretenda y del sistema de ordenacion y distribucion de usos que se
orevea. En principio se debe procurar que la defimitacion de manzanas responda a criterios de
requlacion en cuanto a trazados y dimensiones, debiendo justificarse en el Plan Parcial (as
razones por las que se adopta determinado modelo urbano. La alteracion de cualquier manzana
delimitada por un Plan Parcial se entendera siempre como modificacion del mismo y, en
consecuencia, para su tramitacion se atendera a lo dispuesto en la legislacion urbanistica y en el
apartado “Desarroflo, gestion y ejecucion urbanistica del planeamiento”, de las Normas
Urbanisticas de ta Ordenacion Pormenorizada.

L.a manzana es, en principio, una unidad homogénea en cuanto a su ordenacion fisica. (uiere
esto decir que, salvo justificacion razonada por motivos de mejora general del entormno y con
autorizacion municipal, todas las parcelas edificables de una manzana deben ser reguladas
mediante un mismo sistema de ordenacion a nivel de manzana es competencia, en Ios sectores
de suelo apto para urbanizar, del plan parcial correspondiente. Su modificacion, siempre que la
misma no suponga alteracion de los parametros que definen el aprovechamiento o de la
calificacion del suelo (régimen de usos), no supondra modificacion de plan parcial y podra
realizarse mediante estudio de detalle del conjunto de la manzana, con la tramitacion y
determinaciones que para esta figura se establecen en la legislacion urbanistica y en el apartado

~“Desarrollo, gestion y ejecucion urbanistica del planeamiento”, de las Normas Urbanisticas de la

Ordenacion Pormenorizada.

La delimitacion de parcelas en suelo urbanizable es competencia del proyecto de parcelacion
que necesariamente debe tramitarse conjuntamente al plan parcial, si es gue no quedan
definidas en la documentacion de este. La delimitacion de parcelas se hara de modo que
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Articulo 180. . Modificacion, segregacion y agregacion de parcelas.

Toda alteracion de la forma o dimensiones de las parcelas vigentes por el planeamiento
aprobado en cualquiera de sus niveles, ya sean segregaciones, agregaciones o cualquier ofra
modificacion de sus formas o dimensiones, deberén justificarse debidamente en un proyecto de.
parcelacion sobre el que se tramitara la correspondiente licencia siempre que esten autorizadas
en las condiciones del ambito de ordenacién respectivo. La adecuacion de cualquier parcela a
las condiciones del planeamiento vigente sera razén suficiente para autorizar su modificacion.

Independientemente del resto de condiciones normativas establecidas en cada ambito de

ordenacion, toda parcela con superficie o cualquier otra dimension igual o inferior a la minima
sera indivisible, debiendo constar este caracter en el registro de la propiedad.

Articulo 181. Linderos de la parcela.

Los linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela separandola de sus
colindantes o de los espacios publicos.

El lindero frontal es el que separa la parcela del espacio libre publico al que de frente. Cuando 2
narcela, por su situacion concreta en la trama urbana, tenga contacto en dos o mas linderos con
el espacio publico, cada uno de ellos sera considerado como linde frontal y cumpliran las
condiciones especificas del ambito de ordenacion correspondiente. El lindero frontal, para que 1a
parcela sea acorde con el planeamiento, debera coincidir con la alineacion oficial exterior. El
linde opuesto al frontal se denomina lindero posterior o festero, y el resto se demmlnan

Iaterales

3. Cuando elio sea necesario por motivos urbanisticos, el Ayuntamiento exigira al propietario la

delimitacion fisica de los lindes de su parcela.

Articulo 182. Superficie de parcela.

Es la dimension de la proyeccion horizontal del &rea comprendida dentro de los linderos de la
parcela. ’

Articulo 183. Alineaciones y rasantes oficiales.

Las alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos de ordenacion del
nresente PGO, o en las figuras de ordenacion que las desarrollan. Alineaciones exteriores son
las que fifan el limite entre las parcelas y los espacios libres publicos; alineaciones interiores son

G | __ o B2
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las que éié‘terif‘?j_lnaﬁ?}:h el interior de la parcela, los limites entre las partes ed 4 gé%
el espacio libre interior privado no edificable {franja de retranqueo). Est sﬁine otes s
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determinan mediante condiciones de disposicidn de la edificacion e Ea parifii"e;[jﬂ; bien =

graficamente en los planos de ordenacién o bien en su ordenanza especifica, "= oy
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Las rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas 0 mﬂ@eﬁf
acl

frente las parcelas edificables y que se fijan como tales en los plangs de orden

PGO o en las figuras de ordenacion que las desarrollan.

Articulo 184. Fondo y ancho de la parcela.

El fondo de |a parcela es la longitud de la linea que une los puntos medios de los linderos frontal
y posterior. -

El ancho de la parcela es una dimension variable definida como la longitud de cualquier linea

~ que una dos puntos de linderos laterales opuestos trazada perpendicularmente al fondo de la

parcela. Por ancho medio de la parcela se entendera la fongitud resultante de dividir la superficie
de la parcela entre el fondo de la misma; anchos minimo y maximo seran, respectivamente, las
lineas de ancho de parcela con menor y mayor longitud.

Articulo 185. Delimitacion, identificacion y cerramiento de las pafcelas.

Cada una de las parcelas, una vez ejecutada la urbanizacion y adquieran el caracter de urbanas,
del ambito territorial de este PGO deberd quedar identificada mediante sus linderos y un codigo
urbanistico que sera establecido por el Ayuntamiento, ademas de la direccion postal con el
nombre de la calle o plaza a que den frente y el nimero en la misma, que aparecera sefializado
en la edificacion construida en la parcela.

Todas la parcelas urbanas, con condicion de solar, deberén estar cerradas con arreglo a las
condiciones que se sefialen en el &mbito de ordenacion respectivo,

Articulo 186. Parcela urbanizada.

La parcela urbanizada es el area libre que, una vez acabada la actuacion edificatoria, queda
formada por una serie de superficies horizontales o inclinadas sobre las que no existen
volimenes construidos y resulta de los movimientos y obras de tratamiento del terreno, en
funcion de la edificacion que haya de instalarse en el mismo. La parcela urbanizada constituye,
en consecuencia el, o los niveles que se toman como referencia de las plantas bajas de los
volimenes y sobre los que se producen los recorridos peatonales en las areas libres (nO
edificadas) de la actuacion. Las superficies que conforman la parcela urbanizada tendran
continuidad entre si y estaran unidas mediante lineas geométricas que, constructivamente, se
resolveran seglin las conveniencias de cada actuacion. Los accesos y retaciones peatonales de
la parcela con las vias publicas a que dé frente se referiran a las cotas de altitud de los planos y
superficies conformantes de la parcela urbanizada medidas respecto a la rasante oficial.

Cualguier punto de la parcela urbanizada no distaré respecto a su correspondiente Droyeccion
harizontal sobre &l terreno natural una distancia vertical mayor de ciento ochenta centimetros
(180 cm.), a no ser que se justifique debidamente y por las caracteristicas del terreno la
necesidad imprescindible de aumentar esta, hasta un maximo de 2 m.
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funcion de las dimensiones de los espacios libres y las caracteristicas| &
nlantacion de determinadas especies vegetales, con objeto de asegurar u
ambiental, controlando el impacto visual de los continuos edificados, y tam
mediante areas de sombra, el excesivo soleamiento.
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Todo proyecto qﬂe ﬁsdéanga fma actuacion constructiva sobre una p
supere los 500 z"r:2 debef‘a mclmr entre sus determinaciones técnicas |

documentacion: AT

a) Planta topogréfica del terreno natural firmada por técnico campetente % ,}as cun@?de
nivel existentes y el grafiado de los perfiles significativos. Si este plano no ¢ incitira con el
correspondiente al proyecto de urbanizacion o, én su ¢aso, planeamiento que ordene Ia
parcela habran de justificarse las diferencias, siendo competencia municipal autorizar o no
como plano oficial del terreno el del levantamiento topogréafico real.

h) Planta de la parcela urbanizada con indicacion de las cotas altimetricas de cada uno de los
planos o superficies que la conforman asi como sus materiales y soluciones constructivas de
los mismos, | |

¢) Plano de superposicion de ambas plantas asi como de los perfiles caracteristicos, con
justificacion expresa del cumplimiento de lo establecido en el parrafo 2 de este articulo.

Articulo 187. Condiciones para la edificacion de una parceia.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir [as siguientes condiciones:

Condiciones de ptaneamiento: Tener aprobado definitivamente ef planeamiento que el PGO o su
nlaneamiento de desamollo sefiaien para el desarrollo del &mbito y estar calificada, de
conformidad el uso que se pretenda implantar, como edificable.

Condiciones de urbanizacién: Estar emplazada con frente @ una via urbana que tenga
pavimentacion completa y disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en

“conexion con la red de atcantarillado, salvo en los agricolas y suministro de energia eléctrica, o

estar garantizada la ejecucion simultanea de edificacion y urbanizacion incluidos el alumbrado
pUblico exterior y telefonia.

Condiciones de Gestion; Tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que le sean de
aplicacion. |

Condiciones dimensionales: Satisfacer las condiciones dimensionales, y de forma, fijadas por el
presente PGO o el planeamiento de su &mbito especifico en relacion a superficie y linderos.

SECCION 7° DEFINICIONES Y CONDICIONES DE POSICION Y OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA
PARCELA. -

1

Articuio 188. Definicion.

Son las condiciones con las que se determina ia posicion del edificio dentro de la parcela,
mediante referencia a los elementos que definen ésta, asi como la parte de parcela que es
susceptible de ser ocupada por la edificacion.
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entiende por edificio’ el volumen constrmdo nor encima de la parcela urba

geométrica aparente en si mismo. Asi pues, en cualquier par

independientemente cuantos edificios haya en funcion de que cada uno esconf

volumen propio por encima de la parcela urbanizada, independientemente d ﬁge eaf@wpdas&

por debajo de ésta ( mediante un sotano comun de aparcawentos U otros usos, 04’"@], mplo). ¢
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Articulo 189. Retranqueos o separacion a linderos.

Es la separacion (minima u obligatoria) que, de acuerdo con las condiciones normativas de cada
ambito de ordenacion, debe guardar la edificacion respecto a un lindero de la parcela. Esta
franja de terreno libre privado, e interior a la parcela, se denominara retranqueo frontal, posterior
o lateral segun sea el lindero respecto al cual se establezca. El retranqueo se medira
perpendicularmente al lindero de referencia en todos sus puntos.

Si bien el retranqueo de cada parcela no podra ser ocupado por ningdn volumen edificado se
nermitira la ocupacion del subsuelo de éste mediante s6tanos y construcciones totaimente
subterraneas, salvo en los sistemas de ordenacmn de Ciudad Jardin, Edificacion de Conjunto
y/o Agrupada y en Hilera.

A efectos del .cumplimiento del presente articulo, tendran la consideracion de volimenes
edificados los cuerpos volados de acuerdo con lo especificado por el PGO que sobre los mismos
se establecen en los articulos “Superficie edificada”y “Definicion y clasificacion de los cuerpos
volados®. Tampoco tendran que respetar los retranqueos a linderos las construcciones de jardin
en suelo privado, no vinculadas funcionalmente a la edificacion, tales como barbacoas, juegos
infantiles o pérgolas, ni los elementos de proteccion de contadores e instalaciones de los
servicios plblicos. En el supuesto de que estas excepciones sean sobre en retranqueo frontal,
debera solicitarse autorizacion, municipal que sblo se concederan si los elementos a incorporar
son livianos y se asegura que seran removidos en caso de resultar molestos o peligrosos.

Articulo 190, Separacion entre Edificios.

La separacion entre dos edificios es la menor distancia horizontal que existe entre sus fachadas
mas proximas, tanto si éstos estan en la misma parcela como en parcelas colindantes. Fachada
de un edificio es todo paramento vertical, exterior del mismo, con ventanas 0 huecos de
iluminacion. |

La separacion minima desde un paramento vertical de un edificio a otro edificio (con o sin
ventanas) sera siempre igual a la altura mayor de ambos, medida tal como se establece en e

articulo "Medicion de la alfura de la edificacion en plantas”
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Articulo 191" ;% _Pcnao Edificable.

r“‘iﬁ

paralela a ésta distante de ella |a longitud que se establezca en las nor g e FD
ambito de ordenacion. El fondo edificable fija en consecuencia la profgng ﬁ"éﬁiﬂamm ue
puedan ocupar la edificacion sobre la parcela urbanizada. ®ngrite @

" De acuerdo con o anterior, el fondo edificable debe entenderse como parametro definitorio del

area de maxima ocupacidn, sin perjuicio de que ésta no se llegue a conseguir debido a la
existencia de normas més resirictivas en el ambito de ordenacion, como por ejemplo,
retranqueos (frontales o traseros), porcentaje de ocupacion, edificabilidad, etc.

Articuio 192. Determinacion Normativa de la Superficie Ocupada.

La superficie ocupada maxima para cada parcela viene determinada en las normas especificas
de cada ambito de ordenacién bien indirectamente, mediante la conjuncion de las condiciones

" de disposicion y/o las de edificabilidad, bien directamente, con la fijacidon de coeficiente de

ocupacion,

E| coeficiente de ocupacion es el cociente adimensional resultante de dividir la superficie
ocupada méxima entre la superficie total de la parcela. El coeficiente de ocupacion se expresa
mediante una cifra menor o igual que la unidad, o menor o igual que cien (100} si se denomina
norcentaje de ocupacion. El producto de la superficie total de la parcela por el coeficiente de
ocupacion resulta de valor maximo normativo de la superficie ocupada.

F| coeficiente de ocupacion se establece como un indice maximo de ocupacion, que no puede
ser superado en cada parcela del ambito de ordenacion correspondiente. Si de la conjuncion de
este parametro con ofros derivados del resto de condiciones normativas resuitase una
ocupacion menor, sera éste ultimo valor el de aplicacion.

SECCION 8° DEFINICIONES Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y VOLUMEN.

Atticulo 193.  Determinacion Normativa de la Superficie Edificable.

. La superficie edificable méxima para cada parcela viene determinada en las normas especificas

de cada ambito de ordenacién bien indirectamente, mediante la conjuncion de las condiclones
de disposicion y/o las de ocupacion y nimero de plantas o altura, bien directamente, con ia
fiiacion de coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es el cociente resultante de dividir la superficie edificable maxima
(de caracter normativo) y la superficie total de la parcela, expresado en m2/m?. El producto de la
superficie fotal de parcela {en mZ de suelo) por le coeficiente de eatfi cabzlzdad resulta el valor
maximo normativo de superficie edificable en la parcela (en m? de techo).
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ordenacmn Yy segun los 6r|ter|es urbaﬂ isticos de cada’ caso, bien como u

superficies de parcelas edificables, una vez descontados [0S %
aprovechamiento). : R

F| coeficiente de edificabilidad neta se establece como un indice maximo de edificacion, que no
puede ser superado en cada parcela del ambito de ordenacion correspondiente. S por
aplicacion de otros parametros normativos {como el porcentaje edificada maxima distinto del que
se obtuviera por aplicacion directa del coeficiente de edificabilidad, sera el valor maximo de
superficie techada en esa parcela el que fuera el menor de ambos.

Articulo 194, Superficie Edificada.

La superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que lo componen tal como se establece en el parrafo siguiente:

La superficie edificada de cada planta es la comprendida entre los limites exteriores de la
misma. Para el computo de la superficie edificada de cada planta se atendera a los siguientes
criterios normativos:

4

a) No computaran como superficie edificada los soportales o plantas bajas porticadas, l0s

pasos de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores sin cubrir, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales ligeros desmontables, 10s espacios bajo
cubierta sin posibilidades de uso habitacional y los locales destinados a instalaciones o

cuarto de basuras.

b} Asimismo no se computaran como superficie edificada los espacios, en planta sotano ©
semisotano, destinados a usos no vivideros, tales como aparcamiento de vehiculos y
almacenes.

¢c) Las plantas sotano computaran como superficie edificada solo en un 20% de su dimension
real. salvo en lo contemplado en el parrafo anterior, 0 en la ordenanza especifica de la
parcela. Las plantas semisotano computaran como superficie edificada solo en un 60% de
s dimensién real, salvo lo contemplado en el parrafo anterior.

d) Los cuerpos volados (de acuerdo con la clasificacion y definiciones del rt:culn “‘Definicion y
clasificacion de los cuerpos”.) computaran como superficie en un 100% de sus dimensiones
si son cerrados, en un 50% si son semiabiertos y en un 20% si son abiertos. Esta norma es

de aplicacion a las escaleras y pasillos de circulacion exteriores.

e} La entreplanta computaran al 100% de su superficie real; las plantas bajo cubierta inclinada
habitables computaran al 100% de su superficie real en todo el area en que tenga una aitura
libre no menor de 1,50 m. y en un 50% en el resto de la pianta.

r LY , ‘
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3. El Ayuntamiento de San Juan de la Rambia podra en determinados ambﬁbaég'%#ﬂanamﬁm

para determinados usos pormenorizados establecer normas especificas e \éimmput@ dé la
edificabilidad, al objeto de fomentar o limitar determinadas construcciones en coherenc&a con ia

- polltlca urbanistica municipal.

A efectos de la justificacion de! cumplimiento de Ias ordenanzas de aplicacion en materia de
superficie edificada maxima, los proyectos técnicos de edificacion deberan especificar
claramente en la Memoria las mediciones de cada uno de los espacios techados existentes,
legando en esta diferenciacion al detalle que mas convenga y distinguiendo al menos como
espacios distintos todos aquellos que correspondan a unidades de uso pormenorizado (por
ejemplo, indicar las medidas de cada unidad de vivienda o de local) o que tengan condiciones
constructivas o espaciales que les hagan susceptibles de un computo especifico de sus
superficies edificadas (areas de més o menos 1,50 metros de altura bajo cubierta inclinada etc.).

Articulo 195. Alturas de la Edificacion.

_a altura de la edificacion a parcela urbanizada es la dimensién vertical de la proyeccion
horizontal del edificio sobre un plano vertical, esta dimensidn se mide desde la proyeccion de la
inea de interseccion del edificio con la parcela urbanizada hasta la proyeccion de la cornisa 0
coronacion. En el primer caso se denomina altura de cornisa, definida ésta como la interseccion
de la cara inferior de! forjado que forma el techo de la Gltima planta con el paramento exterior de
la edificacion. En el sequndo caso se denomina altura de coronacion, definida ésta como el nivel
superior de los petos de proteccién de cubierta o de la cumbrera mas alta del edificio.

La altura exterior de la edificacion a via publica es la dimension vertical de la proyeccion
horizontal del edificio sobre un plano vertical coincidente ¢on la alineacidn exterior de la parcela; -
esta dimension se mide desde la rasante de la via o espacio publico hasta la proyeccion de la
cornisa o coronacion, segun se denomine al remate del edificio, de acuerdo con lo definido en el
parrafo anterior.

La altura aparente (h), en edificacion escalonada, es la altura definida por la proyeccion sobre un
plano vertical, paralelo al plano de fachada alineado con las curvas de nivel, de |a linea de
cornisa de la edificacién y la de encuentro de! plano del pavimento de la planta mas baja, que
denominaremos cota de referencia de |a edificacion.

Articulo 196. Medicion de la Altura de la Edificacion a Parcela Urbanizada.

Para la medicion de la altura en metros a parcela urbanizada, se entendera que la altura maxima
normativa debe ser cumplida en todos y cada uno de los planos verticales sobre los que se
proyecten los paramentos verticales del edificio, tal como se establece en el parrafo 1 del
articulo anterior.
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Por aphcaf:mngdg Ia def|niC|t_:1mdei articulo anterior, en el caso de qu
proyectualééidﬁdél ﬂer?gnﬁ sel edificio -tenga sus diferentes plantas
escalonada, 13 ”a}tur‘_f"a" parcela urbanizada (altura aparente) se mediré desqéla mt SECCi
plano de la cota de:referéncia de la edificacion con la rasante de la parcela\ushamizalfer |
proyeccion, sobre &l plano de ese paramento, de la comisa o coronacion (se 'rﬁsea eﬁqﬁasqg”
a planta superior, en consecuencia, el escalonamiento de un edificio no paMmfr@aVel

incremento de la altura maxima normativa que sea de aplicacion.

En el caso de parcelas en pendiente en las que resulte claramente inconveniente el respeto de
la altura maxima a parcela urbanizada en todos los parametros verticales y con referencia a

“todas las rasantes de parcelas urbanizada con que cada uno intersegue (debido al cumplimiento

de las condiciones sobre la urbanizacion interior del articulo “Parcela urbanizada® se autorizara
que se cumpla la altura maxima en una Unica vertical (normalmente la que corresponda a la

 rasante de parcela urbanizada de cota superior) siempre y cuando.se cumpla que en ninguno de

los paramentos exteriores de la edificacién la altura aparente supere en mas de 1,50 metros la
altura exterior maxima normativa.

Para la medicion de la altura a via publica en metros se atenderd a las siguientes
consideraciones: |

Se proyectara la planta de la edificacién sobre la alineacion exterior perpendicularmente a esta,
definiéndose un segmento con dos puntos extremos. Se caiculara la cota altimétrica de cada
uno de estos dos puntos de acuerdo con las rasantes oficiales de la via plblica; si la diferencia
de ambos niveles no es mayor de ciento cincuenta (150} centimetros, la altura normativa podra
ser unica para todo el edificio y se medird y aplicara en el punto de la alineacion exierior que
tenga la cota media entre las de ios dos extremos.

Si la diferencia entre los puntos extremos antes definidos es superior a ciento cincuenta (150)
centimetros, se dividira la longitud horizontal de la alineacion sobre la que se ha proyectado la
planta del edificio en el nimero de tramos necesarios para que las diferencias entre ios niveles
de los puntos extremos de cada tramo sean iguales o inferiores a 150 cm., en cada uno de estos
tramos habra de cumplirse la altura normativa en la forma de medicion y aplicacion que se

~ establece en el parrafo anterior.

En las parcelas en esquina o chaflan a calles se medira y aplicara la altura normativa siguiendo
el mismo método de proyeccidn perpendicular de la planta de la edificacion sobre cada una de
las alineaciones que forman el angulo, desarrollando éstas como si fuesen una sola y
cumpliendo lo dispuesto en los epigrafes a y b. En el supuesto contemplado en el epigrafe b, la
division en tramos sera tal que el tramo que comprenda la esquina tenga el punto de cota media
coincidente exactamente con el vértice o tramo en chaflan, de estas.

En parcelas con frentes opuestos a calles con diferentes rasantes, podra mantenerse {a altura
méaxima normativa correspondiente acada una de las alineaciones, medida por aplicacion de los
parrafos anteriores, solamente hasta el planc vertical que contenga la linea bisectriz de la que
une los dos linderos frontales.
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Articulo 197. Medicion de la Altura de la Edificacion en Plantas.

-‘-"-lil-d.-—-l

1. Para la medicion de la altura del edificio en nimero de plantas, se atendera a los siguientes
criterios:

a) Se contaran todas las plantas con piso sobre parcela urbanizada o rasante de alineacion exterior
( segun sea de aplicacion una u ofra altura exterior) y forjado plano, incluida la planta baja.

b} Los semis6tanos no se contaran como planta a efectos del numero total de éstas siempre que la
cara inferior del forjado que los techa se encuentre a menos de cien {100) centimetros sobre
narcela urbanizada, o la rasante de vias plblica en el punto donde se establece la medicion de
la altura de conformidad a lo establecido en el punto 4 del apartado anterior.

0

¢) Los sotanos no computaran como plantas a efectos del nimero totai de estas.
d) Las entreplantas no contarén como planta a efectos del numero total de estas.

e) Las plantas bajo cubierta inclinada no se contaran como planta a efectos del nimero total de
éstas salvo que la cara superior del forjado plano que forma el techo de la planta inferior este a
mas de cienfo veinte {120} centimetros por debajo del alero.

2. La medicion de la altura exterior en numero de plantas seguira a las mismas condiciones ¥ en
los mismos supuestos que 1o que se regula en el articulo anterior para la medicion en metros.

Articulo 1388. Establecimiento Normativo de la Altura Exterior de la Edificacion.

1. La altura de la edificacion debera estar siempre establecida en las normas de cada ambito de
ordenacion y seré un valor de obligado cumplimiento, bien como dimension fija o maxima,
independientemente de las ofras condiciones.

2 La altura exterior de la edificacion serd siempre establecida en nlimero de plantas v,
~ complementariamente, en unidades métricas; de fijarse los dos valores de altura exterior
maxima, ambos seran de obligado cumplimiento, y de no establecerse el segundo, la altura a
cornisa del edificio en metros no podré ser superior al producto del nimero maximo de piantas

por tres metros {3 m.), mas un (1)metro.

Articulo 1989, Denominacién y Condiciones de las Distintas Plantas de una
Edificacion.

1. SOTANO es toda una planta que tiene la cara inferior del forjado de su techo a no mas de treinta
(30) centimetros por encima de la cota inferior del &rea de parcela urbanizada circundante en
todo el perimetro de la planta. No se considerara planta sotano, en consecuencia, aguella en |a

R . | | 61

cecrran NORMAS URBANISTICAS I)E LA ORDENACION ESTRUCTURAL TOMO I



.
'
3
L]
: .
a
-

| N o
— | U9
ot UR D
¥ ._@‘-?xPEL OE 6‘4{%"
S dn R
G e{;ﬁ’ Yo el y "
Ea Plati. Géneral de Ordenacion de San Juan de 12 Ramb!a - Aprobacion Definitiva
{h: T-'_:} %;Lm - :":r-: o )
‘::t:.i:? \Lﬂi}v <) }“‘ ﬁ san J
L ‘-'.’_Ef__r 113#’ E - h 03‘9

que sea pcsmle abnr un huebb ar*: parament{} exterior de mas de 30 cm. d
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resultase gue en aiguno de sus pafameﬂtas exteriores no se cumpliese lg'gondicign: .d_z._ sotan

podra admitirse la subdivision de esa planta a efectos de la medicion @‘.su G |||dad§f
considerar una parte de la misma como sotano. En estos supuestos sera s @rﬁq@
esa planta que cumpla la condicion de que todos los puntos que la compo %sté

distancia minima de 12 metros del paramento en que fuera posible la apertura de huecos de-
mas de 3 ¢m; esta distancia se medira en proyeccion horizontal.

SEMISOTANO es toda planta que, teniendo la cota de su pavimento terminado por debajo de la
cota inferior del area de parcela urbanizada circundante o de la rasante, tiene la cara inferior del
forjado de su techo por encima de ésta no mas de cien (100) cm. No se considerara planta
semisotano, en consecuencia, aquella en la que sea posible abrir un hueco en paramento
exterior de mas de 140 cm. de alto. Cuando, por la existencia de diversos niveles en el area de
la parcela urbanizada circundante a una planta semisdtano, resultase que en alguno de sus
paramentos exteriores no se cumpliese la condicion de semisGtano, podra admitirse la
subdivision de esa planta a efecios de |a mEdICIOH de su edificabilidad y canmderar una parte de

la misma como semisotano.

En este supuesto sera semisotano la superficie de esa planta que cumpla la condicion de que
todos los puntos que ta compongan estén a una distancia minima de 12 metros del paramento
en que fuere posible 1a aperiura de huecos de mas de 140 cm., esta distancia s& medira en

proyeccion horizontal.
PLANTA BAJA es la planta a cota mas baja de la edificacion y que no es sotano 0 semisotano.

ENTREPLANTA es la planta que en su totalidad tienen el forjado sobre el qué se apoya su

pavimento en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de la planta baja.

Se admitird como Unica entreplanta y siempre que su superficie ufil no exceda el 50% de I3
superficie Gtil de la planta baja. |

PLANTA DE PISO es toda aquella que se situa por encima del forjado de techo de |a planta
baja. - |

ATICO es la Gltima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de
las restantes plantas y sus fachadas se encuentran separadas de! resto de'los planos de la
fachada del edificio. Los aticos solo se admitiran cuando estén autorizados en la normativa
particular del ambito de ordenacion y con las condiciones de separacion que en las mismas se

establezcan.

PLANTA BAJO CUBIERTA es la planta; eventualmente abuhardillada, que se situa entre la cara
superior del forjado de la Gltima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la

cubierta inclinada.

Todo proyecto edificatorio debera identificar cada una de sus plantas o niveles con el nombre
correspondiente de esta clasificacion, en funcion de las caracteristicas de los mismos. Toda
superficie con un mismo nivel de pavimento terminado tendra una denominacion unica,
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de su caso) la altura libre minima sera la establecida en el articulo anterior,’ vosam@yﬁ, sotangs.
que sera de 225 cm; en las plantas bajo cubierta inclinada debera cumplirse 1Q &jura mi :rgé'\de
250 cm al menos en un 50% de su superficie Util, y en le 75% de esa superficie Ut abbra una

altura minima no inferior a 210 ¢m.

Para la determinacion de la altura exterior en nimero de plantas se computaran como fales la
nlanta baja y cada una de las plantas de piso; el atico computara o no segun se determine en la
normativa del ambito de ordenacion a través de la cual se autorice; la planta bajo cubierta no
computard cuando la linea de interseccion del faldon inclinado con el paramento de fachada
exterior esté a menos de 120 cm. por encima de la cara superior del forjado de techo de Ia
iltima planta de piso, y ademas todo el volumen de esta planta bajo cubierta que de incluido
bajo planos inclinados con pendiente de 30° que comprendan la linea horizontal situada en cada
paramento de fachada a 120 cm. de la cara superior del forjado de techo de la Gltima planta de
niso, a no ser que la altura libre medida entre la cara inferior del forjado inclinado y el Ultima
forjado techo (horizontal) supere los 2 metros.

Articulo 200. Construcciones Permitidas por Encima de la Altura Maxima.

Por encima de la altura maxima exterior permitida en cada ambito de crdenamon sOlo se permitira la
instalacion o construccion de los siguientes elementos

a)

)

Las vertientes de las cublertas inclinadas.

LOS remates de fas cajas de escalera, casetas de ascensores, depositos y otras instalaciones
hasta un maximo de 3,5 metros.

Antepechos, barandillas, remates ornamentales; en los casos en que asi se permita
expresamente se autorizaran torreones con una altura a comisa no superior a 3,5 metros sobre

la maxima de la edificacion.

Pérgolas y/o glorietas construidas con materiales ligeros y cerramientos a bases de celosias de
madera o similar.

Chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire.

Paneles de captacion de energia solar.

Los cuartos de piletas, que tendran una superficie méaxima construida de 4 m? por vivienda.

Articulo 201. ~ Altura Interior.

Altura fibre de piso es la distancia vertical entre |a cara superior del pavimento terminado de una
planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta.
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centimetros, salvo las excepciones que expresamente aparezcan contemplggas en‘e Z3partad S /
“‘Condiciones Particulares de los Usos” del anexo de las Normas Urbanisticaggle féﬂ@ramamﬁ*
- Estructural en funcion de cada uso pormenor:zado 0 en ¢l amculo siguiente s&gu @d{

planta de que se traie.
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