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Art. .1.- OBJETO Y AMBITO TERRITORIAL.

1.- El objeto de la presente Adaptacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Tegueste, aprobadas con fecha 19 de agosto de 1999 como Plan General de Ordenacién, es el
cumplimiento de io dispuesto en la Disposiciéon Transitoria 2* del Decreto Legislativo 1/2000 de
8 de mayo por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (en adelante, LOTENC) y |la Disposicion Adicional
22 de la Ley 2/2000 de 17 de julio, de medidas econdémicas, en materia de organizacion administrativa
y gestion relativas al personal de la Comunidad Autdnoma de Canarias y de establecimiento de normas
tributarias (en adelante LME2000).

2.- De acuerdo a lo anterior, el presente conjunto de documentos, denominado Adaptacion
Basica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento a la Ley 1/2000 del Territorio
sustituye a partir de su entrada en vigor a las citadas Normas Subsidianas.

2.- Esta Adaptacion reajusta la ordenacion territorial y urbanistica del municipio de Tegueste
prevista en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tegueste de acuerdo con l0s
preceptos que dicha Ley establece. Segun lo que dispone el articulo 32.2 de ia LOTENC, en
relaciébn a los Planes Generales de Ordenacion, establecen la ordenacion estructural y
pormenorizada del municipio hasta tanto se produzca la correspondiente revision,
constituyendo el instrumento de ordenacion integrai del terntorio.

3- La presente Adaptacibn se ha formulado de acuerdo con las prescripciones del
ordenamiento urbanistico vigente contenidas en la LOTENC y subsidiariamente en el Texto
Refundido de la Ley de Reforma sobre el Régimen del Suelo y las Valoraciones del Suelo aprobado
nor el R.D. 1/92 de 26 de junio (en aquellos articulos no derogados por la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 20 de marzo de 1997, en adelante LS), Ley 6/98 sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones de 13 de abril ( en adelante, LSN), Reglamentos de Planeamiento, Gestion y Disciplina
vy Leyes Territoriales de la Comunidad Autonoma Canaria, asi como demas normas parciales

aplicables.
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
Adaptacién Bésica a la Ley 112000 Tit. | GENERALIDADES 1




Art. |.2.- VIGENCIA Y AMBITO TEMPORAL.

dbsidiarias
normativa

1.- Este Plan General de Ordenacion, resultado de la Adaptacion deNas, Na
de Planeamiento entrara en vigor el dia siguiente al de la integra pub ®aCi
en el Boletin Oficial de la Provincia o de la Comunidad Auténoma Canaflz
vigencia de forma indefinida mientras no se sustituya o revise por un nuevo Plan General de
acuerdo alos Art. 44.2 y 44.3 de la LOTENC,

2.- Sera procedente su Revisién como Plan General de Ordenacion inmediatamente, previo un
estudio justificativo que lo demuestre, si se presenta alguna de las siguientes circunstancias
establecidas en el Art. 46.1 de la LOTENC. y en todo caso:

a) El transcurso de ocho afios, a contar desde el dia de la publicacion de la
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial correspondiente de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento a las que sustituye.

b) Mayores exigencias de equipamientos comunitarios y espacios libres a
consecuencia de la transformacién econdmica y social o de disposiciones de

rango superior.

c) Alteracion o variacion sustancial de las previsiones de pobiacion residente,
superando en mas de un 30 %, la prevista.

d) La ocupacién anticipada de las cuatro quintas partes del Suelo Urbano y
Urbanizable previsto en su periodo de vigencia.

e) Cuando se originen procesos de urbanizacién marginal con ocupacion
territorial superior ai 10 % de la superficie incluida en el Suelo Urbano.

fy Cuando por ia aprobacion de un Plan Insular o Director Terntorial de
Coordinacién que afecte al municipio o la concurrencia de otros supuestos queé
en sus disposiciones legales reglamentarias hagan imperativa esta Revision

3.- Solamente podra modificarse este Plan General de Ordenacién de Tegueste cuando no se
alteren substanciaimente sus determinaciones o la coherencia entre previsiones de poblacion y
ordenacién fisica, de forma que sea necesaria su revision global. En cualquier caso, la
Moadificacion se ajustara a lo que se dispone en este articulo y en general, en lo dispuesto en el
Art. 46.4 de la LOTENC, y debera fundamentarse en un estudio justificativo de su incidencia en
la ordenacion vigente y, especificamente, en el mantenimiento o mejora de los estandares

previstos en cuanto a equipamientos y espacios libres.

Art. 1.3.- OBLIGATORIEDAD.

Las determinaciones de este Plan General de Ordenacion de Tegueste en general, y
particularmente, en lo relativo a los actos de construccion, obligan por igual a la Administracion
y a los particulares.

Art. 1.4.- DOCUMENTACION.

1.- La documentacion de que consta esta Plan General de Ordenacion, Adaptacion de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento a la Ley 1/2000, se ajusta a lo dispuesto en |a
Disposicién Transitoria 2* de la LOTENC. Se han tomado como referencia las Directnces
relativas a las Adaptaciones de ios Planes de Ordenacion Urbanistica que han elaborado con
caracter indicativo los servicios técnicos de la Direccién General de Ordenacién del Territono

de la Consejeria de Politica Territorial.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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2.- Su alcance normativo proviene de! contenido de los siguientes documentos:
- Memoria Justificativa de la Ordenacion.

- Normativa Urbanistica y Fichero de Instrumentos de Desarrollo.
- Planos de Ordenacion Urbanistica.

Art. 1.5.- INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS.

objetivos y finalidades de esta Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamientd™"
expresados en la Memoria Justificativa correspondiente. En caso de duda o imprecision,
prevalecera la solucién mas favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotacién de
espacios libres publicos y equipamientos comunitarios.

2.- La delimitacion gréfica de sectores, poligonos, unidades de actuacion, zonas y sistemas de
esta Adaptacibn de las Normas Subsidiaras de Planeamiento podran ser precisadas
justificadamente por los instrumentos de desarrollo, Planes Parciales o Especiales, etc. que los
desarrollen en el futuro. En cualquier caso, no se podra variar las superficies brutas afectadas
en mas 0 menos un 10% de lo consignado en la correspondiente ficha.

3.- Para los fines previstos en esta Adaptacidn de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Tegueste, los cddigos de identificacion de los distintas clases, categorias, ambitos y sectores
previstos en los Planos de Ordenacién Estructural seran los siguientes:

CONCEPTO CLAVE
Clases y Categorias

Suelo Urbano S-Urb
Consolidado UCO
No Consolidado UNC
Interés Cuitural CHA

Suelo Urbanizable Sectorizado S-Urz

Suelo Rustico de Proteccion S-Rus
Natural NAT
Paisajistica PAI
Cultural CUL
Forestal FOR
Hidroldgica HiD
Agraria AGR
infraestructuras INF
Asentamientos Rurales ASR
Territorial TER

Sistemas

Sistema General Viario SG-Via

Sistema General de Equipamientos SG-Eq

Sistema General de Infraestructuras SG-Infr

4 - Para los fines previstos en esta Adaptacidn de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Tegueste, los codigos de identificacion de los distintos aAmbitos, sectores, sistemas y zonas
previstos en los Planos de Ordenacion Pormenorizada seran los siguientes:

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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CONCEPTO CLAVE
Ambitos y Sectores

Suelo Urbano S-Urb

Consolidado UCO

No Consolidado LINC

Interes Culturai CHA
Suelo Urbanizable Sectorizado S-Urz
Suelo Rustico de Proteccion Hidrologica S-Rus.HID

Sistemas
Sistema General Viario SG-Via
Sistema General de Equipamientos SG-Eq
Sistema General de Infraestructuras SG-Infr
Sistema Local de Equipamientos E
Sistema Local de Espacios Libres P
Zonas
Edificacion Adosada Zonal= AD
Edificacidn Adosada con Jardin Delantero Zonall= AJ
Edificacion Aislada Intensiva Zona lil = Al
Edificacion Aislada Extensiva Zona IV = AE
Casco Tradicional ZonaV = CT
Casco Antiguo Zona V] = CA
Edificacion Industrial Zona VIl = El
Edificios

Catalogados 00

Sobre los edificios resefiados seran de aplicacidn las condiciones que se

establecen en el Catalogo correspondiente.

NORMAS URBANISTICAS
Tit. | GENERALIDADES 4
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Art. 1i.1.- CLASIFICACION DEL SUELO

1.- El temitorio ordenado por esta Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Tegueste se clasifica a efectos del Régimen Juridico del Suelo en Urbano, Urbanizable y
Rustico, todo ello de acuerdo a los criterios y disposiciones establecidos en el Titulo Il de la
LOTENC. La delimitacidén de las distintas clases de Suelo establecidas se hace en Ia serie de
hojas correspondientes al plano de Clasificacion del Territorio Municipat a escala 1: 5.000.

2.- 5e han incluido dentro de la delimitacién del Suelo Urbano a aquelios sectores que tenian
tal clasificacion en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento y que responden a los
criterios definidos en el Art. 50 de la LOTENC.

3.- Tienen la consideracion de Suelo Urbanizable dentro del municipio de Tegueste aquelios
recintos susceptibles de incorporarse al proceso de urbanizacién durante la vigencia temporal
que se establece para esta Adaptacion. Tedo el Suelo Urbanizable recogido por la presente
Adaptacion se considera SECTORIZADO, a los efectos de los derechos y deberes a los que
hacen referencia los Art. 68 y siquientes de la LOTENC. El Suelo Urbanizable podra pasar a
considerarse como Ordenado a través de la Redaccién y Aprobacién del Plan Parcial
correspondiente. En Ultimo lugar, podra pasar a forma parte del Suelo Urbano Consolidado una
vez cumplidas las obligaciones a que hace referencia el Art. 71 de la LOTENC..

4 - E| Suelo Rastico comprende el resto de superficies del municipio que deben de preservarse
por motivos ambientales, de conservacion de la estructura productiva agraria tradicional o que
en cualquier caso, no son necesarios para cubrir la demanda edificatoria prevista en los
proximos afios. El Suelo Rustico clasificado s6lo podra modificarse a través de la Revision de
estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, segun el procedimiento y condiciones a los que
se refiere el articulo 2 de estas Normas Urbanisticas.

Art. 11.2.- CATEGORIZACION DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

1.- La presente Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tegueste realiza la
reclasificacion y categorizacion del conjunto del territorio del municipio atendiendo a las
denominaciones que establece la LOTENC en el Cap. Il de su Titulo II.

2.- En Suelo Urbano se establecen las categorias de Consolidado y No Consolidado,
integrando en el primero a aquellas superficies que cuentan con todos los servicios y en el
segundo al resto del suelo delimitado que se encuentra afectado por ambitos de gestion y
ejecucton remitida a Unidades de Actuacion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE
Adaptacion Bdsica a la Ley 1/2000 Tit. | CLASIFICACION DEL SUELO 1




4.- El Suelo Rustico clasificado se subdivide en las siguientes categori¥ extraidaﬁ \der
conjunto previsto en el Art. 55 de la LOTENC: N, R RIAL

+
i
™,

a) Suelo Rustico de Proteccion Natural, que reclasifica los terrenos integrados dentro
del Espacio Natural T-12 del Parque Rural de Anaga. En estas superficies son de
aplicacion exclusiva las determinaciones de! Plan Rector de Uso y Gestion vigente.

b) Suelo Rustico de Proteccidén Paisajistica, que incluye aquellas areas que tienen una
destacada presencia en la definicion del paisaje del municipio y que presentan una
fuerte pendiente topografica. Se esta categoria se divide a su vez en dos
subcategorias:

- Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica Geologica.- En general coincide con
el Suelo clasificado como de Proteccidn Paisajistica por las Normas
Subsidianas de Planeamiento. En las laderas de Anaga se categorizan como
Paisajisticas las superficies que no se incluyen en el Espacio Natural y que, sin
embargo, tenian también proteccion Paisajistica o Forestal en el planeamiento
que se adapta.

- Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica Arbolada.- Se transcribe directamente
la categoria similar existente en ias Normas Subsidiarias y gue incluye a
aquellos recintos arbolados susceptibles de algun aprovechamiento forestal o
en cualquier caso, la repoblacién de arbolado. Se extiende a las laderas de
Guamasa por el Oeste, las cumbres de la Atalaya y la Mesa Mota, asi como E!
Espafiol y la Montaila Coco sobre el valle de Tegueste. Los restos de
superficies arboladas bajo las laderas de Anaga se han reclasificado como de
Proteccion Paisajistica.

c) Suelo Rustico de Proteccion Agraria, se incluyen en esta Categoria los suelos que
en las Normas Subsidianas se definian como Agricola Extensivo y que se protegen
dado su caracter relevante para l0s Usos agranos.

d) Suelo Ruastico de Proteccion Hidrolégica, se incluyen aqueillas areas ya
consideradas en una categoria similar por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento y denominadas como Suelo Rostico de Proteccidon de Cauces y
Barrancos. Las superficies afectadas se refieren a los cauces de los barrancos de
Agua de Dios, Los Nufiez y Pedro Alvarez en el vaile de Tegueste y los del Mulato
y del Portezuelo en el valle de El Socorro.

e) Suelo Rustico de Asentamiento Rural, que equiparan los anteriores Asentamientos
Rurales a ia nueva categoria establecida en el Art. §5.¢.1 de la LOTENC,

5.- Asimismo, el Conjunto Historico Artistico de Tegueste declarado en 1986 se delimita de
acuerdo a la declaraciéon efectuada y se clasifica como de Interés Cultural a pesar de que
contiene superficies de Suelo Urbanizable y Rustico de Protecciéon Hidrologica y Territorial. La
presente Adaptacion remite Jla ordenacién pormencrizada y las condiciones de
aprovechamiento dei Conjunto Histérico Artistico de Tegueste al correspondiente Plan Especial

de Ordenacion y Proteccion tramitado de acuerdo a lo definido en el Art. 37.5 de la LOTENC y
la Ley 4/99 de 15 de marzo del Patrimonio Histérico de Canarias /en adelante LPHC).

Art.11.3.- FUNCION DEL SUELO EN LA ORDENACION.

1.- La presente Adaptacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tegueste a Ia

LOTENC define el conjunto de Sistemnas, en relacion a su funcion respecto a la ordenacion
general del territorio y de acuerdo, a lo especificado en su Art. 32.

2.- Se califican como Sistemas, aquellos suelos de interés general con los que se permitira
conseguir los objetivos del planeamiento en materia de vialidad, espacios libres, equipamientos

y Servicios, y que, en su conjunto, configuran la estructura general y organica dei territorio u
ordenacion estructural.

3.- Para el municipio de Tegueste se determinan las areas afectas a los Sistemas Viales, de
Espacios Libres, de Equipamientos y de Infraestructuras que podran ser Generales o Locales,
atendiendo al alcance supramunicipal o0 municipal de los servicios ofertados.
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regimen normatwo uniforme que se relaciona con una tipologia e concreta y
diferenciada.

5.- Se califican como zonas los suelos en los que los particulares pueden ejercer sus facultades
dominicales, de acuerdo con las respectivas especificaciones, para el proceso de urbanizacion
y edificacion, y detraldas las superficies resultantes de la aplicacidbn de los estandares
urbanisticos fijados para la concrecidn delos distintos Sistemas.

Art.|1l.4.- REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

1.- Se considera como Sistemas Generales a aquellos elementos territoriales que contribuyen a
dotar de estructura al conjunto de! municipio y su incidencia se extiende mas alla del municipio,
afectando en algunos ¢asos al conjunto de la isla de Tenerife.

2.- Los Sistemas Generales dan soporte a la ordenacién urbanistica y territorial permitiendo
que esta se desarrolle y funcione de una manera adecuada a la carga que establecen los usos

e instalaciones posibles en cada porcion del territorioc de acuerdo a lo previsto por este
planeamiento.

3.- Los bienes correspondientes a los distintos Sistemas considerados Generales son
normalmente de naturaleza publica, pudiendo existir otras dotaciones que los complementen
en los ambitos urbanos y que por su titularidad pueden ser de caracter publico o privado y
ienen la consideracion de Sistemas Locaies en esta Adaptacion. Los Sistemas Locales
privados estan sometidos en todo caso, a la tutela y control de las administraciones publicas.

4.- El suelo comprometido en la ejecucion & implantacion de los distintos Sistemas Generales
se obtendran a través de Expropiacidon como Sistema Publico de Ejecuciéon en el caso de no
estar adscritos a ambitos 0 sectores sometidos a pianeamiento de desarrollo.

5.- En el caso de que el presente Plan General de Ordenacion incluya ¢ adscriba alguna pieza
perteneciente a los distintos Sistemas Generales dentro de ambitos de Suelo Urbano o
Urbanizable, los propietarios tendran los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo necesario, de acuerdo
con Ia ordenacion urbanistica, para los Sistemas (Generales tales como vias,
parques y jardines, zonas deportivas y de recreo, dotaciones culturales y 1o
precisos para la instalacion y funcionamiento de las restantes infraestructuras y
servicios publicos,

b} Ceder obligatoria y gratuitamente el sueioc necesario para la ejecucion de los
Sistemas Generales que el Plan General de Ordenacion incluya o adscriba en su
caso al sector 0 ambito correspondiente.

Art. 11.5.- ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO.

1.- Por su incidencia en [a definicién de la estructura del territorio, la presente Adaptacion de 1as
Normas Subsidiarias de Planeamiento distingue entre sistemas generales y sistemas locaies.

Son sistemas generales aquellos cuya area de influencia se extiende a todo el suelo ordenado
y tiene repercusion en toros municipios limitrofes o ai conjunto de la isla. En Tegueste se han
considerado fundamentalmente como Sistemas Generales a aquellas vias que establecen una
relacion de conexidn mas alla de los nucleos urbanos.

Son sistemas locales aquellos que estructuran organicamente un sector determinado.

La determinacidn de sistemas generales y locales de hace en los planos de ordenacion y de
acuerdo con los preceptos de éstas Normas.
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2.- Se distinguen los siguientes sistemas:
CLAVE

A. Sistema Viario V
Vias V1
Aparcamientos V2

B. Sistema de Equipamientos E
Docente E1
Sanitario E2
Asistencial E3
Socio-Cultural y Recreativo E4
Administrativo ES
Deportivo E6
Abastecimiento Comercial E7
Otros E8

C. Sistema de Espacios Libres P
Parques Urbanos P1
Jardines Urbanos P2
Otros espacios libres P3

D. Sistemas de Infraestructuras Urbanas I

3.- La Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento determina en su totalidad los
sistemas generales y asimismo, los sistemas locales para Suelo Urbano. Los sistemas se
grafian en los planos de Clasificacién del Suelo, y en los planos de Zonificacion Detallada del
Suelo Urbano.

La determinacion de los suelos adscritos a sistemas locales se realizara, llegado el caso, en i0s
Planes Parciales y en los Planes Especiales, que desarrollen esta Adaptacion atendiendo a las

dotaciones minimas que se fijan en las Normas Urbanisticas y en su Fichero anexo para cada
ambito 0 sector.

4 - En general, el Suelo destinado a Sistemas Generales, en el caso de que no sea ya de
titularidad publica, se obtendra por el Sistema de Expropiacion, excepto en el caso de que se
contemple de otra manera en el desarrollo de otras figuras de planeamiento de rango inferior
como Planes Parciales, Unidades de Actuacion, etc.

Cuando se indique expresamente la posicion, tamafio o uso de los sistemas locales en los
sectores sujetos a un posterior Plan Parcial o Especial, éste debera mantener ia prevision, sin
perjuicio de compietar las dotaciones correspondientes segun establecen el Reglamento de
Planeamiento y estas Normas Subsidianas.

5- El suelo destinado a sistemas generales y locales sera de dominio publico, y la
Administracidon podra ejercer su gestion directa o indirecta mediante una concesion
administrativa o estableciendo un derecho de superficie.

No obstante, aquellos equipamientos 0O servicios existentes de caracter privado, podran
mantener su actual titularidad y gestion, siempre y cuando se mantenga asimismo el uso
actual. Si este se modificase, la Administracion quedaria facultada para adquirir ia propiedad de
los terrenos por cualquiera de los medios legalmente establecidos.

El uso adscrito a los sistemas generales o locales seré el actual o el que esta Adaptacion de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento fije. De no venir precisado para los de nueva
creacidon, su asignacién se hard a través de los correspondientes Planes Parciales ©
Especiales.
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Art. 11.6.- SISTEMA VIARIO

1.- El sistema viario incluye:

- Las Carreteras Regionales, Insulares y Municipales, asi como los caminos

rurales que comunican los distintos nucleos definidos en los planos de
Clasificacién del Territorio Municipal.

- Vias Urbanas de Estructura, que conforman la red primara de comunicacion y

que permiten por su forma, dimensién y alcance la absorcion de los traficos de
enlace entre los nucleos urbanos y dentro de ellos

- Las Calles y Pasajes peatonales definidos en los planos de Zonificacion
Detailada de los nucleos urbanos.

- Las zonas de aparcamientos publicos previstas tanto publicas como privadas.

2.- En general, tendran consideraciéon de sistemas generales las vias incluidas en el primer
apartado del numero anterior. Las Carreteras quedaran sujetas a las determinaciones que
establecen la Ley 991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias (en adelante LC) y su Reglamento
de desarrollo posterior, Decreto 131/95 de 11 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de

Carreteras de Canarias (en adelante, RCC), en lo referente a su explotacion, construccion,
financiacion, uso y explotacion.

Se ha previsto en esta Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, las franjas de

proteccioén reguladas en sus articulos 24 y 25 referentes a dominio publico, servidumbre y
afeccion.

Los futuros enlaces y cruces en las nuevas vias previstas se adaptaran a lo definido en su

Proyecto correspondiente, teniendo el caracter de indicativo el disefio dibujado en los Planos
de Zonificacion Detallada..

3.- Al existir solo Carreteras Insulares y Municipales dentro del municipio de Tegueste, las
franjas de Servidumbre y Afeccién se extienden a § y 3 metros respectivamente a partir dei
limite del dominio publico quedando la linea de edificacion situada a 12 mts. del mismo. A los
efectos de la mediciéon de las franjas y lineas anteriores, se considera que el ancho minimo de
la infraestructura viaria es el que corresponde al tipo 712, es decir una Carretera de dos
carriles de 3,5 mts. y dos arcenes de 2,5 mts.

4 - Tendran consideracion de sistemas locales el resto de las vias definidas por esta
Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento y todas aquellas que se incorporen
como consecuencia del desarrollo de Planes Parciales, los aparcamientos, ias areas
suplementarias de proteccién de cruces, los pasajes y los callejones.

5.- La red de caminos en Suelo Rustico no se considera Sistema Viario y se regira por lo que

se dispone para esta clase de suelo, en general, y en las categorias correspondientes, en
particuiar.

6.- El disefio y las caracteristicas de la seccion de cada via se decidiran por el Ayuntamiento u
Organismo actuante en funcién de la demanda de trafico rodade y peatonal, su funcion

territorial 0 urbana, la topografia, la relacién con ios espacios urbancs y territoriales y otros
datos relevantes.

Esta Adaptacion de ias Normas Subsidiarias de Planeamiento indica, en algunos casos, |2
distribucién y anchura de las franjas ajardinadas, aceras y paseos que no podran tener
secciones inferiores a las grafiadas en los Planos de Zonificacion Detallada.
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7.- Las Vias de Acceso Principal integradas dentro del Sistema General‘a_,\fiaﬁn*'.d"qe de
realizarse en desarrollo de este planeamiento no podran tener una seccion irerigt 4 12 hetps
con dos carriles de transito de 3 metros como minimo. Las Vias de Transito Ygterior depefan
tener un ancho superior a 9 metros con un carril de transito y franja de aparcamiefe; iendo
permitirse la plantacién de arbolado en una de las aceras al menos. Los Senderos de
circulacion peatonal exclusiva tendran una seccion transversal minima de 3 metros.

Art. 1.7.- SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS.

1.- Constituyen el Sistema de Equipamientos aquellos superficies que se destinan a usos
publicos 0 colectivos al servicio directo de toda la poblacion.

Tienen consideracion de sistemas locales todos aquellos suelos destinados a dotaciones de
uso publico o colectivo al servicio de un determinado sector urbano. Las distintas dotaciones
pertenecientes al Sistema de Equipamientos podran ser de titularidad publica o privada.

2.- La construccion de edificios sobre las parcelas calificadas para albergar equipamientos y
dotaciones se regira por ias siguientes condiciones:

- El tipo de ordenacién de la edificacion sera el caracteristico del sector donde
se ubica el equipamiento.

- Los Equipamientos, salvo expresidon en contrario, se albergaran en
edificaciones que respeten los parametros de los tipos edificatorios de la zona,
los cuales no podran superarse.

Art. 11.8.- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

1.- Incluye todos aquellos terrenos destinados a fa formacién o conservacion de Parques,
Plazas y Jardines urbanos publicos. Los Parques urbanos tienen ia consideraciéon de Sistema
General. Se diferencian de los jardines urbanos por el caricter local de estos, mas
relacionados con determinados barrios 0 sectores asl como por su tamafo y especificaciones

de acuerdo a lo requerido en el Anexo del Reglamento de Planeamiento para Espacios Libres
de dominio y uso pubiico.

2.- La presente Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tegueste delimita
las 4reas reservadas a Parques en el Sueio Urbano.

Las Plazas y Jardines urbanos de caracter publico se delimitan también para el Suelo Urbano,
y parcialmente en el Urbanizable. Los Planes Parciales habran de prever |as reservas de suelo
necesarias para completar el Sistema de Espacios Libres, de acuerdo con los requerimientos
de la LOTENC y el Reglamento de Planeamiento, y |0 fijado en esta Adaptacion para cada sector.

3.- Los Parques, Plazas y Jardines publicos habrdn de ordenarse con arbolado, jardineria,
sendas, o recorridos peatonales, pequefias construcciones relacionadas con los servicios o el

mantenimiento de parques y los elementos accesorios que faciliten el mejor uso para el
descanso y recreo.

4.- También se admitiran las edificaciones destinadas a uso cultural y las instalaciones
descubiertas para actividades deportivas o servicios, siempre que la superficie ocupada no
sobrepase el 10 % de la superficie del parque en servicio en el momento de proyectarias. La
altura maxima de las edificaciones sera de 5 mts.

5.- El ayuntamiento podra autorizar la ocupacién temporal para instalaciones moviles con
finalidad recreativa (circo, ferias, fiestas) de los espacios ajardinados de las areas de parques y

jardines, pero en ningun caso, se admitiran aprovechamientos edificables del sueio © el
subsuelo.
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6.- Los suelos destinados en los planos de ordenacién a espacios libres de uso pablico y que

forman parte del sistema de parques y jardines, se ordenaran de acuerdo con su vinculacion a
las vias de comunicacion o su funcion ornamental.

Art. 11.9.- SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

1.- El Sistema de Infraestructuras y Servicios Urbanos se refiere al conjunto de las diferentes
redes de infraestructura de suministro para las cuales deben existir las reservas del suelo
necesarnas y los elementos destinados a estos fines 0 que los complementen.

2.- En el caso de que se hiciera necesaria la instalacién de alguno de estos servicios para los
que no existiera una reserva de suelo especifica, este se podra situar en Suelo Rustico
siguiendo la tramitacion a que hace referencia la LOTENC. En particular mediante un Plan
Territorial Especial, de acuerdo al Art. 23.3 cuando se trate de infraestructuras de alcance
supramunicipal y mediante un Proyecto de calificacién Territorial de acuerdo al Art. 27 cuando
se trate de actuaciones puntuales.
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Capituto Primero.- REGIMEN DEL SUELO URBANO

Seccion 1% Disposiciones Generales en el Suelo Urbano

Art. 111.1.1.1.- DEFINICION Y NORMAS GENERALES.

1.- Esta Adaptacion de las Normas Subsidianas de Planeamiento de Tegueste clasifican como
Suelo Urbano, aquellas areas consolidadas por la edificacion o aquelias otras que cuentan con
los servicios urbanisticos basicos a que hace referencia el Art. 50 de la LOTENC.

2.- Se consideraran como solar en Suelo Urbano Consolidado, aquellos terrenos que, teniendo
precisadas sus alineaciones y rasantes, cuentan ademas con pavimentacién de caizadas,
encintado de aceras y alumbrado publico.

3- A los efectos de esta Adaptacion se consideran como Suelo Urbano no Consolidado
aquellos terrenos que no cumplen con los requisitos establecidos en el Art. 51 de la LOTENC .
El Suelo Urbano no Consolidado se ha integrado en ambitos de ejecucién especifica Cuyo
inventarto se acompafia en Fichero Anexo.

4 - La presente Adaptacidn de las Normas Subsidiarias de Planeamiento determinan en el
Suelo Urbano, los sistemas generales y locales, que deberan, en su caso y en sus respectivos
ambitos, complementarse a través de Planes Especiales hasta alcanzar los estandares fijados
por estas Normas Urbanisticas.

4 - Las cesiones obligatorias y gratuitas en ias Actuaciones en Suelo Urbano se determinaran
en la correspondiente Unidad o Poligono cuando no estén definidas en las propias Normas

Subsidiarias de Planeamiento y comprenderan de acuerdo al Art. 72.2 de la LOTENC las
siguientes:

a) El suelo destinado a vias locales.

b} El suelo destinado a parques y jardines publicos.

c) El sueio destinado a equipamientos publicos al servicio de! poligono o
unigdad.

d) El 10% de! aprovechamiento urbanistico del ambito

Los excesos con respecto a las necesidades de la actuacion poligonal sera objeto de
expropiacién forzosa y podran repercutirse mediante Contribuciones Especiales sobre el
conjunto de beneficiados por la intervencion.
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Art. 11.1.1.2.- TIPOS DE ORDENACION Y CALIFICACION ZONAL.

1.- Estas Normas Subsidiarias de Planeamiento establecen varios tipos edificatorios que sirven
para la zonificacion de su Suelo Urbano. Estos tipos mantienen determinadas constantes y una
relacion especifica de la estructura urbana.

2.- Los aspectos terminologicos relativos a la forma del espacio publico, uso privado del suelo y
edificacion se consideran parte de las futuras Ordenanzas Municipales, pudiendo incorporarse
con las modificaciones que se estimen segun el procedimiento que define el Art. 40.4 de la
LOTENC.

3.- Los tipos de ordenacion previstos son los siguientes:
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a) Edificacion Adosada:
(Zona |= AD)

Corresponde a sectores en las que el tipo edificatorio predominante es el que corresponde a
edificacién entre medianeras con ocupacion completa de la parcela, cuya alineacion se
establece paralela ai eje de la calle que le da acceso y se rige basicamente por la Jgjwm;\,
reguladora maxima y la profundidad edificable. AR \1 :
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b) Edificacién Adosada con Jardin Delantero.
(Zona ll= AJ)

Es similar al tipo anterior pero cuenta ademas con la condicion de establecer un Jardin
Delantero en todo el frente de fachada.
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¢} Edificacién Aislada en Ciudad Jardin:
(Zona lli= Al y Zona IV= AE)

Corresponde a los sectores en los que la edificacién se dispone totalmente aislada dentro de
su parcela y se rige principalmente por los parametros de la altura reguladora, la ocupacion y |a
edificabilidad maxima. Suelen ser sectores destinados a vivienda unifamiliar.
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d) Casco Tradicional:
(Zona V= CT)

Comprende los nlcleos de barrios en los que los tipos edificatorios son los resultantes de los
sistemas tradicionales de ocupacién del suelo en los entomos rurales canarios. Se caracterizan
por la aleatoriedad en la conformacion del parceiario y la adaptacion de la propiedad a las
condiciones topograficas. Este tipo edificatorio se rige por una serie de parametros asimilables
a los usuales en la Edificacion Aislada con una mayor ocupacién y adaptabilidad en la situacion
de las construcciones.

e) Casco Antiguo:
(Zona Vi= CA)

Se refiere al nucieo fundacional de Tegueste en el que la gran presencia de edificios
tradicionales de la arquitectura popular canaria y un tejido parcelario basico exige un gran
cuidado en la preservacion de sus condiciones originales asi como la conservacion de los tipos
edificatorios existentes, asi como la alta calidad ambiental y estéetica.

2.- La regulacién de las directrices para la ordenacion urbanistica y la aplicacion de los
parametros para la edificacién, se hace a través de la calificacion zonal que desarrolla cada
uno de los ambitos definidos y cuya delimitacion grafica se contiene en los Planos de
Ordenacion Detallada e. 1:2000.

f) Edificacion industrial
(Zona VlI= El

Recoge una unica parcela destinada exclusivamente a la fabricacion y almacenaje, siendo
compatibie con el resto de usos del suelo urbano proximo.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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Art. 11.1.1.3.- PARAMETROS RELATIVOS A LA EDIFICABILIDAD

La definicidn de los parametros relativos a la forma de la edificacion son o¥si

A.- Fachadas de la edificacién: Son las caras exteriores visibles de un edificic. Normalmente
coinciden con planos verticales que separan los edificios de los espacios libres interiores de
parcela, las calles o plazas.

8.- Espacio habitable: Se entiende por espacio habitable aquel recinto interior de la
edificacion en el que sea posible abrir un hueco practicable de dimensiones superiores a 60
cms. de altura y se destine a los usos caracteristicos habituales.

Frents de
Parcela > 15 mts.
1/2 F 1/2 F
P. Pilso
|
P. Plso | ARM
P. Baja
ﬂo m. Max.
1.20 m. Max. | - - para Planta Baja |

P. SOLANG |

C.- Planta: Es la proyeccién horizontal de las superficies edificadas comprendidas dentro de
los limites exteriores definidos por los planos de fachada reales o virtuales verticales o
inclinadas. Dentro de una misma edificacion se pueden distinguir las siguientes plantas:

Planta Baja.- Es la planta cuyo nivel estd mas proximo a la rasante de la calle 0
a |la cota del terreno urbanizado por la cual se realiza el acceso al edificio. En
cualquier caso, el nivel del pavimento terminado de la Planta Baja no podra
situarse mas bajo de 1,20 mts. medido desde el punto mas desfavorabie de la
rasante de la calle cuando el Frente de edificacién coincide con la Alineacion
Exterior ni superar los 0,60 mts. sobre el terreno urbanizado.

Planta Sétano.- Se entiende por tal aquella planta del edificio enterrada o
semienterrada que normaimente se sitia bajo la Planta Baja y en la cual no es
posible realizar aberturas al exterior en todo su perimetro de dimension vertical
supenor a 0,60 mts.

En ningiin caso, la altura del techo terminado correspondiente a Ia Planta
Sotano, medida desde cualquier punto de la Rasante de la calle cuando el
Frente de Edificacién coincide con ia Alineacion Exterior tampoco, podra
superar los 1,20 mts. sobre aquella o 0,30 mts. hasta el nivel inferior del
forjado de planta baja sobre el terreno urbanizado en el resto de casos.

Las plantas sotano no son habitables ni podran destinarse a ningin tipo de
usos residenciales, terciarios o dotacionales. Solo se permiten los garajes,
almacenes, instalaciones técnicas y de servicio o similares, siempre y cuando
cumplan con las condiciones minimas de seguridad aplicables.

La ocupacién en s6tanos no puede superar a |a de las Plantas Bajas.
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la rasante de vial que da acceso al edificio en la cual se puedan abn
exterior de dimension superior a 0,60 mts. La planta semisétano
destinar a usos residenciales y terciarios siempre y cuando se cum
condiciones de habitabilidad definidas en esta Ordenanza y el DCH.
Planta Piso.- Es toda planta con espacios habitables de la edificacidon situada
por encima de |a planta baja. |
Planta de Cubierta.- Es la planta ultima del edificio y puede rematarse mediante
azotea plana o cubierta inclinada.

D.- Edificabilidad: Es el coeficiente que establece la cantidad maxima de techo que es posible
edificar dentro de una parcela dada.

Se mide en m2 de superficie de techo en relacion a los m2 de superficie de parcela edificable.
La superficie de techo a considerar es la suma del conjunto de cada planta.

Se entiende que queda incluida dentro de la edificabilidad cualquier superficie definida por los
elementos construidos en planta excepto los elementos salientes.

Las superficies de s6tanos se incluyen en la edificabilidad maxima a todos los efectos.

E.- Altura reguladora de la edificacién: La altura reguladora de la edificacion es el parametro
que define la dimension vertical maxima de un edificio medido en mts. desde la rasante O
desde ei terreno urbanizado.

Se regulard mediante dos requisitos que deben de cumplirse simuiltaneamente:

a) Altura maxima: Es la cota maxima que pueden alcanzar las fachadas dei
edificio medidas verticaimente en su punto medio, desde la rasante de la calle
0 desde el terreno urbanizado cuando no coincida con la alineacion extenor, y
la cara superior del Gltimo forjado o su proyeccion horizontal si este se
encuentra retirado.

b) Numero maximo de plantas: Es el nimero entero de plantas permitidas por
encima de la rasante o del terreno urbanizado que pueden realizarse dentro de
la altura reguladora sin incluir entreplantas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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F.- Construcciones por encima de la altura reguladora maxima: Por encima de la altilra'-
reguladora solo se permiten los siguientes elementos o construcciones: L

LA :
a) La cubierta del edificio cuyo arranque no podra superar en ningdn caso a lav_~—~ ¥
altura reguladora maxima en mas de 0,30 mts. Su pendiente no podra los 30°0
el 55% y no podra tener una altura de coronacién superior a 3 mis. por encima
de la altura reguladora maxima.

b) Las camaras de aire y elementos de cubricion en el caso de cubiertas planas
con una aitura no superior a los 0,60 mts.

c) Las barandillas y petos en fachadas y patios interiores, hasta una aitura de
1,20 mts. por encima de la altura reguladora maxima.

d) Las construcciones técnicas auxiliares, tales como depésitos, cajas de
escaleras, tendederos, etc. Sus elementos constructivos mas aitos no podran
superar una altura de 3,5 mts. por encima de la altura reguladora maxima y sin
ocupar mas dei 20% en planta de la superficie de azotea. Las construcciones
técnicas no seran habitables, no podran destinarse a usos residenciales ni a
otros usos que los correspondientes a los de las instalaciones técnicas. Estas
construcciones deberan retirarse en todo el desarrollo las fachadas principales
y traseras 5 mts. como minimo.

G.- Cuerpos volados: Son todos aquelios volumenes habitables u ocupables ya sean cerrados
o abiertos que sobresalen del frente de edificacion o de las fachadas. Se consideran como
cuerpos volados los balcones, galerias, terrazas, etc.

A todos los efectos, los cuerpos volados computan como ocupacion y edificabilidad.

/ Cuesrpo Sallents

H - Flementos salientes: Son todos aquellos elementos constructives que son parte de |a
edificacion y sobresalen del frente de edificacion o de fas fachadas y que no son habitables U
ocupables.

Son elementos salientes los z6calos aleros, gargolas, marquesinas, etc.

|.- Pared medianera: Es la pared lateral [imite entre dos edificaciones o parcelas contiguas que
normalmente coincide con el lindero y que se puede elevar desde los cimientos hasta la
cubierta, aunque su continuidad sea interrumpida por patios interiores,

Cuando como consecuencia de las diferentes alturas, retranqueos o condiciones de ocupacion,
queden medianeras al descubierto respecto a las edificaciones colindantes, deberan tratarse
con acabados similares a los empleados en las fachadas.
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J.- Vivienda: Unidad de habitacion basica de la ordenacion urbanistica. Recinto edificado
destinado a albergar a una unidad familiar.

K- Local: Recinto edificado destinado a otros usos distintos del residencial. Normalmente
albergan usos comerciales ¢ de oficinas.

L.- Patios interiores: Espacio descubierto o cubierto que queda en el interior de los edificios y
a través del que conectan con el exterior algunos espacios de las viviendas y locales mediante
ventanas u otros huecos o instalaciones. La funcién primordial de los patios interiores consiste
en garantizar iluminacion y ventilacién a distintas dependencias del edificio n o conectadas con
las fachadas al objeto de cumplir las condiciones de habitabilidad minimas exigibles.

Si los patios interiores se mancomunaran con los de otras propiedades a los efectos de
completar las dimensiones minimas que establecen estas Normas, sera indispensable para su
autorizacién que esta servidumbre figure inscrita con la anotacion pertinente en la descripcion
de las fincas afectadas en el Registro de la Propiedad y no podra cancelarse mientras alguna
de las propiedades o patios implicados lo requiera para cumplimentar las dimensiones minimas
seftaladas.

Los patios interiores no podran tener una dimension inferior a 3 mts. de lado y debera poder
inscribirse un circulo con esa minima dimension.

M.- Patios ingleses: Se considera como tal a aquel espacio descubierto que se sitUa bajo la
rasante colindante con la alineacién exterior de vial. Estaran dotados de elementos de
proteccién o cerramiento contra fa calda en todo su perimetro, tales como barandiiias, muros,
etc. y que no podran tener una altura inferior a 1,10 mts. ni exceder los 2,00.

M.- Edificacion auxiliar

Son aquellas construcciones destinadas a usos permitidos compatibles con el caracteristico,
tales como garajes, instalaciones y que se pueden situar dentro del espacio libre interior de
parcela. La edificacion auxiliar no podré superar en ningun caso 1 planta de altura sobre |a
rasante o terreno urbanizado.
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aeccion 2° .- Disposiciones relativas a la Edificacion Adosada.
(Zona | = AD)

=
AR

Art. 111.1.2.1.- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

La Zona | de EDIFICACION ADOSADA se refiere a aquellos sectores en los que la edificacion
se ordena de acuerdo con las alineaciones viarias de manzana sefialadas en los planos.

Art. [11.1.2.2.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1.- Los Planos de ZONIFICACION DETALLADA de cada nucleo urbano definen, en esta zona,
las alineaciones de vial que daran derecho a las parcelas con frente a ellas a poder ser
construidas como Edificacién Adosada.

La alineacién de la edificacion sera obligatoria y coincidira con la de vial en este tipo edificatono
con las excepciones que se establecen en los planos de ordenacidn debido a determinadas
singularidades existentes.

2.- La profundidad edificable toma diferentes valores de acuerdo con la relacibn entre los
espacios no ocupados de la parcela y no podra exceder nunca de 20 mts. medidos desde la
alineacion exterior de vial incluyendo sétanos.

3.- Las alturas de la edificacién se establecen en funcién del suelo, de las calles, a 1as que da
frente y del tipo arquitectonico caracteristico de cada sector.

Art. [11.1.2.3.- SOLAR EDIFICABLE.

1.- Se considera solar edificable en edificacibn adosada al que cumpla las siguientes
condiciones.
a) Que tenga uno 0 mas linderos coincidiendo con la alineacion de vial de una
0 mas vias publicas.
b) Que las vias a que se refiere el apartado antenor esten urbanizadas,
considerandose como tales aquellas que tengan como minimo acceso rodado,
pavimentacién de calzada, encintado de aceras, abastecimiento de aguas,
evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado
publico junto con acceso a la red de telefonia.
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¢) Que la totalidad de los tramos de las vias colindantes coincidentes con la
alineaciéon exterior de la parcela adquieran a lo largo de la ejecucion de la
edificacion los servicios a que hace referencia el punto antenor.
2.- Ningun solar edificable tendra una superficie inferior a 90 m2. El frente de parcela no podra
ser menor a 8 mts.

En caso de solares en suelos urbanos consolidados que no cumplen estas condiciones
minimas de dimension y no puedan reparcelarse con las parcelas contiguas al estar edificadas,
se permitira su construccion siempre y cuando cumplan los requisitos del Ap.1 de este Articulo
junto con las condiciones higiénicas de la vivienda definidas por la Ordenanza de Edificacion
correspondiente.

Art. 11.1.2.4 - REGULACION DE LA ALTURA.

1.- La altura reguladora maxima vendra definida en funcion de las dimensiones que se
establecen en el cuadro siguiente:

. e — ———— — e — = —1]

. P —— . —_— . P — " —— - e —— — e e e f— e ——— —- - —

Ancho de Calles N° maximo de plantas

. . s ——
-  ee—_t—_te———— I e — - —— ————— —a  — 1

Hasta 8 mts. 2 plantas 4 7,05 mts.

A partir de 8 mts. 3 plantas 10,30 mts.

- — e =
—_— - — N —— e e ——————] —_— — — ———

' 2.- En alineaciones de calles en pendientes superior al 15 %, la medicion de la altura
reguladora méaxima se aplicard obligatoriamente en la vertical correspondiente al punto de
rasante mas alta del tramo considerado, manteniendo ia cornisa horizontal hasta alcanzar

l desnivel suficiente a una planta, a partir de la cual la edificacion debera escalonarse en una
planta, y asl sucesivamente.

3.- En cualquier caso, en parcelas en las que sea posible realizar 3 plantas sobre rasante no
podran existir mas de cinco forjados y en aquellas en las que solo se admiten 2 plantas sobre
rasante el numero de forjados maximos se reduce a cuatro en ningin punto de Ia superficie
ocupada por la edificacion dentro del ambito de la parcela y de acuerdo a las condiciones
zonales especificas.

[
A

[
Fa
A A A A Ll TSP A LS IS LS LS B A A o o o e

FHLAAL LA ELAAAS SIS AISL AL SIS LI AT LA AL TS LTSS L SIS AL

' 1< 3,80 _// / // Otros Ueos /5 @iy
. eh

- i &, J
. | SIS L AL SAS TS S ffffffffffffffffffffffffff?’fffr‘?.-I":-"".-"".-I""..-"'..-"".-""'..-"".--'E-""..-"".-"'.-".-""..-"'..-"'.-"’fffffffffffffffffffﬂ -i A
\

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
Adaptacién Basica a la Ley 1/2000 Tit. Il REGIMEN DEL SUELO 11




Art. 111.1.2.5.- ALTURA DE PISOS.

1.- La altura maxima de la planta baja para usos no residenciales, no pﬂF@r i ayor de 3,8
mts. medida desde la cota del pisc colocado hasta la cara inferior del forjado o techo.

2.- La altura minima en cualguier planta en la que puedan situarse usos residenciales sera de
2,50 mts. medida igual que en el caso anterior.

3.- En sbtanos y semisétanos cuando se destinen exclusivamente a usos no residenciales o
terciarios la altura podra reducirse hasta 2,30 mts.

A=Anchd Calld Lstreche
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Art.11.1.2.6.- ALTURA DE LA EDIFICACION CON FRENTE A DOS VIAS CONTIGUAS.

1.- Si las alturas reguladoras fueren distintas para cada via, la mayor de ellas podra
prolongarse por la calle adyacente hasta una longitud méxima igual a una vez el ancho de la
calle mas estrecha contado a partir del vértice definido por el encuentro de las dos alineaciones
exteriores de vial correspondientes.

2.- A partir del extremo de la fachada superior definido de acuerdo al apartado anterior, el plano
de fachada de la ultima planta deberd retranquearse horizontalmente hacia el interior de la
parcela en una distancia igual al ancho de la calle como minimo.

A.RM. |

[ T ———————— S Re—p—— AR e A R e e

12D * 12 D

Artl.1.2.7.- ALTURA DE LA EDIFICACION QUE DA FRENTE A DOS VIAS QUE NO
FORMEN ESQUINA.

La altura reguladora maxima para edificios que den frente a dos vias que no formen esquina se
medira de acuerdo a uno de los criterios siguientes:

1- Si existe patio de manzana, como si se fratara de dos edificios
independientes separados por dicho patio.

2- Si no hay patio de manzana, cada via definird la altura maxima
correspondiente a cada fachada prolongandose la altura reguladora maxima
hacia el interior de la parcela hasta el limite definido por un plano verticai
equidistante en planta a cada una de las fachadas sin superar el fondo
edificable maximo de 20 mts. Obligatoriamente debe producirse €l cambio de
altura para el ajuste entre ambas alturas reguladoras en el plano equidistante
asl definido sin sobrepasar el edificio superior este plano, pudiendo definir de
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esta manera una tercera fachada interior.

3.- En todo caso el piano interior donde se produzca el salto debera quedar
comprendida dentro de un diedro de 30° medido desde el punto maximo de ia
altura reguladora de la calle inferior. No se admiten escalonamientos del
edificio dentro de este diedro, debiendo aplicarse el apartado anterior.

I e Fachase

Dimension Maxima
de Vuelo

Art1i.1.2.8.- ESQUINAS ACHAFLANADAS.

1.- En los edificios que formen esquina a dos vias, sera obligatorio |a realizacion de un chafian
que tendra una dimensién minima de 2 mts. medidos entre las dos alineaciones de vial que 10
definen.

2.- A efectos de la aplicacion de la ordenanza de vuelo, la alineacion del chaflan se tomara
como origen para medir la dimensién de los cuerpos y elementos salientes.

3.- En el ambito del chaflan, la alineacion no sera obligatoria pudiendo la edificacion retrasarse
hacia el interior al objeto de cuadrar las diferencias internas o definir un arco, cuyo diametro
minimo sera de 2 mts.
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—— QOcupacion de Fachada < 50°% del Total

15
Redistribucion Altemativa del Vuelo

L X777 77777772 7160 ems. Limite Frontal de Vuelo
—

Limite Laterside Vueio >»a 80cms.

Art. 111.1.2.9.- CARACTERISTICAS DE LOS CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES.

1.- Los elementos salientes tendran una dimension adecuada a las caracteristicas del edificio y
del entorno. En ninglin caso, podran superar en planta baja, una décima parte de la dimension
de la acera existente o prevista y tendran 0,15 mts. como maximo. En plantas piso y cubiena
no podran superar las dimensiones previstas para los cuerpos salientes.

2 - Los cuerpos salientes pueden ser cerrados y abiertos entendiéndose por cerrados aguelios
que tienen en todos sus lados cerramientos fijos, y por abiertos los que tienen todo su
perimetro protegido por barandas y petos solamente.

3.- El limite lateral del vuelo de los elementos y cuerpos salientes se situara a una distancia de
0,80 mts. de la medianera. Ei desarrollo de las fachadas no podré sobrepasar el plano limite
frontal que se define paralelo a la linea de fachada en todo su perimetro.

4 - Las dimensiones y ocupaciones maximas previstas para los cuerpos salientes se ajustara a
lo definido en el siguiente cuadro:

| Ancho de calles | N°® maximo de
plantas

Hasta 8 mts.
| A partir de 8 mts.

5.- La altura minima sobre la rasante de los cuerpos salientes no sera nunca inferior a 3,50
mts.

6.- La ocupacién maxima de la linea de fachada se entiende referida a cada planta, no obstante
esta se podra redistribuir agrupando las ocupaciones permitidas de varias plantas en una sola,
y con |a condicion de respetar los limites laterales y frontales de vuelo.
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$=Superficle del patio

Supeirficie de Ventilacion
on Claraboyas >= 350% 8

.

Art. 111.1.2.10.- PATIOS INTERIORES Y CERRAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES DE
PARCELA.

_

1.- La dimensién minima de estos patios se establece de acuerdo a que pueda inscribirse un

circulo cuyo didmetro no sea inferior a 3 mts. y uno de sus lados tenga esa dimension como
minimo.

2 - Los cerramientos a los linderos laterales, patios 0 medianeras de los espacios libres de 1a
parcela podran ser opacos o traslucidos con verja y vegetacion hasta una altura maxima de 2
mts. medida desde la Rasante del Terreno Urbanizado.

Art1il.1.2.11.- CLARABOYAS EN PATIOS DE LUCES Y DE VENTILACION.

Los patios a los que ventilen e iluminen piezas habitables o escaleras podran cubrirse mediante
claraboyas translucidas que ocupen la totalidad del mismo y tengan una superficie de
ventilacién abierta perimetral superior a Ila mitad de la superficie del patio que cubre.

Art. 11.1.2.12.- SOTANOS Y SEMISOTANOS.

1.- En este tipo edificatorio el numero de sétanos y semisétanos maximo permitido por debajo
de la rasante sera de 2 no pudiendo superar el fondo edificable de 20 mts.
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2.- En el caso de edificios que den frente a dos vias que no formen esquina, los sotanos
semisétanos no podran superar el plano limite inferior del Ambito Edificable que se sitia a

. ':‘ﬁ "i-}’l
mts. por debajo de la Rasante del Terreno. 7 N
TR T
| E{ﬁ%'&fgﬁ %
Art.I1.1.2.13.- ESCALONAMIENTO DE EDIFICIOS EN EDIFICACION ADOSADA. v "{j‘;:" - ;
SECRETARIY 4

1.- En terrenos incluidos en la Zona I.-AD de Edificacion Adosada cuya localizacion sea
ladera o pendiente superior a 11° o el 20% el escalonamiento de la edificacidon sera obligatorio.
En parcelas cuya Rasante Media se sitie por debajo del 20%, el Plano Limite Inferior que
define el Ambito Edificable estara situado como méaximo a 6 mts por debajo de dicho plano
Limite. En parcelas con Rasante Media definida entre el 20% y el 40%, ese Plano Limite
Inferior se considera ampliado hasta 9 mts. respecto a la Rasante Media del Terreno. El Plano
Limite Superior queda definido por un Angulo maximo de 30° a partir de la linea formada por Ia

aplicacion de la Altura Reguladora Maxima sobre el plano de cubierta a partir del centro de la
fachada.

GENERAL S

.-’-'-r.

2.- En aquellas parcelas que sean ascendentes respecto al vial que les da acceso, |as
edificaciones deberan escalonarse de tal manera que el conjunto del edificio no sobrepase el
Plano Limite Superior del Ambito Edificable tal como se define en el punto anterior.

3.- En aguellas parcelas que sean descendentes respecto al vial que les da acceso, la
edificacion deberd escalonarse de tal manera que, en general, nunca exista mas de un sétano
por encima de la cota natural de! terreno o cinco forjados superpuestos. El edificio debera
situarse en cualquier circunstancia por debajo dei Plano Limite Superior.

!
|
|
|
!
i
1
I

-\ N 3R Rasartte Mecdia-¢ AMBITO EDIFICABLE

o : I 57 4‘-‘?/ 7
"""“‘
===

%////////////// ESCALONAMIENTO DE EDIFICACIONES

Rasants media de Termano < 11 u

4 - En los casos de parcelas descendentes respecto al vial que define su Alineacion, en las que
el terreno tenga una Rasante Media superior al 20% y que los posibles sétanos quedaran
descolgados del terreno se admite la realizacion de una segunda Planta Sotano opcional Sin
poderse, este caso sobrepasar la Edificabilidad Maxima ni superar el Plano Limite Infenor. Para
la realizacion de este S6tano opcional se podra retirar el Frente de Edificacion como minimo 5
mts. y la Altura Reguladora Maxima podra reducirse en una planta o 3,5 mts sobre la Rasante.
A los efectos de Usos y Habitabilidad el espacio libre situado entre la Alineacion Exterior y €l
Frente Edificado se considera como Patio Inglés o Terreno Urbanizado a todos los efectos
aunque no coincida con la Rasante del Vial. En cualquier caso, la edificacién resultante no
podra superar los 20 mts. de Fondo Edificable Maximo incluyendo el retranqueo delantero de b
mts.

N\

RN
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5.- En parcelas que sean ascendentes con respecto al vial que define su Alineacion Exterior
con Rasante Media del Terreno superior a 22° o 40% y hasta un limite de 33° o 60% se
admitird la construccién en las mismas condiciones que las establecidas para los ambitos con
rasante entre 20 y 40%.

Art.il.1.2.14.- USOS PERMITIDOS.

1- En la Zona |= AD de Edificacién Adosada, los usos permitidos caracteristicos son el
Residencial, Terciario y Dotacional. El uso Residencial puede admitir como caracteristicas
las subcategorias de Unifamiliar y Colectiva, mientras que el Terciario admitiria las tres
Subcategorias previstas, Comercial, Hosteleria y Oficinas.

2.- Ademas de los sefalados en el punto anterior, se considera también permitido y compatible
el Uso Industrial en las subcategorias de Talleres, Almacenes y Garajes. La superficie
maxima posible en uso Industrial es de 200 m2t. El uso Dotacional es admisible en las
subcategorias de Cultural y Sanitana

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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Seccion 32 - Disposiciones relativas a la Edificaciéon Adosada con Jardin
(Zona Il = AJ)

Ocupacion Maxima 83%

Art.111.1.3.1.- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

1.- La Zona Il de EDIFICACION ADOSADA con JARDIN DELANTERO se refiere a aquellos
sectores en los que la edificacion se ordena de acuerdo a las alineaciones viarias, si bien en
todo su frente de fachada se produce un retranqueo de la edificaciébn para conseguir un
pequeno Jardin delantero.

2.- En general, las condiciones normativas en este tipo zonal son idénticas a las
correspondientes a la Zona | de Edificacion Adosada, con las salvedades que se sefialan en los
siguientes articulos.

Art.I1.1.3.2.- JARDIN DELANTERO.

1.- Toda edificacién en este tipo edificatorio debera contar con un Jardin delantero de 3 _rnts. (Z!E
ancho para lo cual el Frente de la Edificacion se retrasara obligatoriamente a esta distancia
respecto de la Alineacién Exterior a lo largo de toda el lindero de la parcela.

2.- Ef cerramiento de este Jardin Delantero respecto de las vias debera seguir en toda su
longitud a la linea definida por la alineacién de vial con una altura maxima de 1 mt. si es opaco
y 2 mts. si es en verja o seto medidos desde la rasante de la calle en cualquier punto.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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3.- El Jardin delantero debera contar con un 50 % de su superficie como minimo cubierta con
elementos de vegetacion y terreno natural.

Art.1Il.1.3.3.- OCUPACION Y EDIFICABILIDAD MAXIMA.

1.- La edificacién en esta Zona sélo podra ocupar e! 80 % de la superficie total de la parcela.

2 - La edificabilidad maxima permitida, incluyendo sétanocs, es de 2,60 m2 de techo por m2 de
solar cuando la parcela dé a una calle de ancho inferior a 8 mts. y 4,40 m2t/m2s en el resto de

calles.

La edificabilidad méxima permitida, se desglosa en los siguientes parametros:

A.- Calles con ancho inferior a 8 mts Maximo sobre Rasante 1,60 m2t/m2s
Maximo bajo Rasante 1,00 m2t/m2s
B.- Calles de ancho superior a 8 mts. Maximo sobre Rasante 2,40 m2t/m2s
Maximo bajo Rasante 2,00 m2t/m2s

3.- En todo caso la profundidad edificable maxima es de 20 mts. a partir de la alineacion viaria.
4.- Solo se permiten 2 plantas de Sétano o Senis6tano que no ocuparan el ambito del Jardin
Delantero ni superara los 20 mts. de Fondo Edificable Maximo excepto cuando deban
realizarse los escalonamientos a que hace referencia el Art.111.1.2.13.

Art.lil.1.3.4.- PARCELA MINIMA.

La parcela en este tipo edificatorio tendra una superficie minima de 120 m2 y un frente minimo

de 8 mts.

Art.111.1.3.5.- USOS PERMITIDOS.

En el tipo zonal de AJ.- Edificacion Adosada con Jardin Delantero los Usos F-‘e_rmitic!os
Caracteristicos y Compatibles son similares a los previstos para la Zona |.-AD.- Edificacion

Adosada.

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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Seccion 4* - Disposiciones relativas a la Edificacion Aislada.
(Zona lll = Al Intensiva. Zona IV = AE Extensiva)

Frente de
Parcela > 15

Ocupacion Maxima 25%

Art.11.1.4.1..- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

1.- Las Zonas Il y IV de EDIFICACION AISLADA, Intensiva y Extensiva respectivamente, se
refieren a las extensiones urbanas en las que la edificacidn se situa de forma aislada dentro de
su parcela y en la que todos los frentes del edificio deberan ser tratados como fachadas.

2.- Los parametros generales especificos de este tipo de ordenacion son los siguientes:

a) Edificabilidad de parcela: Es un coeficiente definido en m2t/m2s que nos da
la maxima cantidad de techo que se puede edificar en cada parcela. Se
entiende que estos m2 se refieren a la totalidad del edificio e incluye por tanto a
los sétanos y l0s cuerpos salientes.

b) Ocupacion maxima: Se refiere al tanto por ciento maximo que puede ocupar
la edificacién sobre la superficie total de |la parcela.

Art.11i.1.4.2..- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1.- Los Planos de ZONIFICACION DETALLADA definen en estas zonas los sectores en que
serd aplicable este tipo edificatorio, estableciéndose las alineaciones de vial que daran derecho
a las parcelas a poder ser edificables.

PLAN GENERAL DE CRDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
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normas que a continuacion se detallan. e M T

Art.111.1.4.3.- SOLAR EDIFICABLE.

1.- Se considera como solar edificabie la parcela que cumple las siguientes condiciones:

a) Que tenga uno 0 mas linderos coincidiendo con la alineacién de vial de una
O mMas vias publicas.

b) Que las vias a que se refiere el apartado anterior estén urbanizadas,
considerandose como tales aquelias gue tengan como minimo acceso rodado,
pavimentacién de calzada, encintado de aceras, abastecimiento de aguas,
evacuacion de aguas residuales, suministro de energla eléctrica y alumbrado
publico junto con acceso a la red de telefonia.

c) Que la totalidad de los tramos de las vias colindantes coincidentes con la
abneacion exterior de la parcela adquieran a lo largo de la ejecucion de la
edificacion los servicios a que hace referencia el punto anterior,

2.- En Zona |ll Edificacion Aislada Intensiva, ningun solar edificable tendra una superficie

inferior a 350 m2. El frente minimo no serd menor de 15 mis. y debera poder inscribirse un
circulo de 11 mts. de diametro.

3.- En Zona |V Edificacion Aislada Extensiva, ningun solar edificable tendra una superficie

inferior a 900 m2. El frente minimo sera de 18 mts. y debera poder inscribirse un circuio de 15
mts. de diametro.

4.- A los solos efectos del cumplimiento de las superficies minimas de solar, definida en I0s
puntos anteriores, se podran computar aquelias superficies de la misma parcela situadas en
otras clases de suelo. En estos casos, el computo de la ocupacion y edificabilidad maxima se
realizara de acuerdo a la superficie situada en Suelo Urbano solamente.

Art.1l.1.4.4.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- La altura maxima en la Edificacion Aislada sera de dos plantas, baja y primera. La
dimension maxima de la altura reguladora sera de 7,05 mts. medida en cualquier punto de las
fachadas sobre el terreno urbanizado circundante. Se mediran desde el punto mas bajo en que

la edificacion intersecte al terreno natural preexistente o urbanizado de acuerdo a los criterios
definidos en la Ordenanza de Edificacion

2.- La altura de 10s pisos se regula segun las condiciones establecidas en el Art. 111.1.2.5.

Art.ll1.1.4.5.- CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA.

1.- Se prohibe toda edificaciébn por encima de la altura reguladora maxima, excepto las
cubiertas.

2.- En esta zona ia modalidad de cubierta inclinada es obligatoria y sera inclinada con 30° de
pendiente maxima y rematada en teja ceramica natural o loseta del mismo material.

Art.il1.1.4.6.- OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

1.- La ocupacion maxima de la edificacion no sera superior al 25% de la superficie total de |a
parceia.

Esta ocupacion maxima se entendera que es aplicable tambien a los cuerpos salientes.

2.- En terrenos cuya Rasante Media sea superior al 11° la ocupacion maxima admisible sera
del 20% solamente.
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Art.il1.1.4.7.- EDIFICABILIDAD DE PARCELA.

techo por cada m2 de superficie de parcela {0,75 m2t/m2s).
L.a edificabilidad maxima permitida, se desglosa en los siguientes parametros:

Maximao sobre Rasante 0,50 m2t/m2s
Maximo bajo Rasante 0,25 m2t/m2s

2.- En terrenos con pendiente superior ai 20%, la edificabilidad maxima conjunta quedara
reducida a 0,60 m2t/m2s.

Art.1ll.1.4.8.- RETRANQUEOS OBLIGATORIOS.

1.- La edificacion debera separarse de todos sus linderos como minimo 5 mts. en los frentes a
vial, y en los restantes 3 mts. en la zona Aislada Intensiva.

2.- Los retranqueos obligatorios se entenderan de aplicacion incluso a los cuerpos y elementos
salientes.

---------------------

Adose de Edificaciones % 5 /—— Limite de Retrangueo

Adose de Edificaclones
con Frents a mas de doa Calles
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Art)ll.1.4.9.- ADOSE DE EDIFICACIONES. { \ o _, _,* }
Ve e

1.- Podran adosarse dos edificaciones situadas en parcelas diferentes et Unaltﬂngttu*d nferior
al 60 % del lindero comun cuando se proyecten y construyan simufﬁné‘ﬁgﬁﬁﬂ,{:i"‘g mpre y
cuando no se produzcan medianeras al descubierto. -

2.- Podran también adosarse edificaciones situadas en parcelas diferentes hasta un namero de
4 como maximo, cuando cuenten con dos linderos comunes siempre y cuando cumplan las
condiciones especificadas en el apartado anterior y ademas el conjunto de parcelas implicadas
en la promocion conjunta den frente a mas de dos calles. En este caso el proyecto de
edificacion en las cuatro parcelas debera realizarse unitariamente.

Art.111.1.4.10.- SOTANOS Y SEMISOTANOS.

Se permite solo 1 planta de sétano 0 semis6tano en la zona de Edificacion Aislada, siempre y
cuando su superficie no se sitie fuera de la definida por la Planta Baja o, en todo caso,
ocupando una superficie inferior bajo la misma. El sétano debera respetar ios retranqueos
obligatonos respecto de los linderos sin poder ocupar el subsuelo de los espacios libres.

Art.111.1.4.11.- JARDINES.

1.- Se consideraran como tales los terrenos de parcela libres de edificacidén. No podran

utilizarse para aprovechamiento distintos de los correspondientes a espacios libres ©
plantaciones.

2.- Los aparcamientos en superficie podran situarse en Ios jardines pero la zona pavimentada
no ocupara mas de un 20 % de la superficie de la parcela y en ningun caso ocuparan la franja
de retranqueo que da frente a la via excepto en un ambito de acceso de ancho inferior a 3 mts.
3.- Los espacios libres deberan contar con arboies o arbustos de porte superior a 5 mts. de alto
en una proporcion de uno cada 50 m2. de parcela.

Art.111.1.4.12.- ADAPTACION TOPOGRAFICA.

En caso de parcelas situadas en zonas con un pronunciado desnivel topografico que precisen
su nivelacion, se debera cumplir que:

a) Las terrazas en linderos de parcela no pueden superar los 1,50 mts. por encima o los 2,20
mts. por debajo de la cota det Terreno Natural

b) No podran existir muros de contencion interiores 0 en linderos de alturas superiores a 4 mts.
2.- En este tipo zonal, no podran existir mas de tres forjados superpuestos, incluyendo los

correspondientes a sotanos y semisétanos, ni mas de una planta situada por debajo de la
rasante de la via que le otorga alineacion a la parcela.

Art.111.1.4.13.- EDIFICACIONES AUXILIARES.

1.- Podran construirse este tipo de edificios siempre que su ocupacién no supere el 10% de la
superficie construida en planta baja en Intensiva y el 5% en Extensiva.

2.- Estas edificaciones no superaran 1 planta ni los 2,5 mts. de altura reguladora maxima y su
cubierta no podra ser transitable.

3.- Las edificaciones auxiliares podran adosarse a los linderos sin superar la décima parte de
su desarrollo total, ni ocupar el area definida por el retranqueo obligatorio de!l frente de vial.
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Art.lll.1.4.14.- CERRAMIENTOS.
1.- Los cerramientos con frente a espacios libres o vias, deberan atenerse entyda su longitud a
la alineacion de vial correspondiente.

2.- Los cerramientos serdn opacos hasta una altura de 1 mt. y con verja 0 seto hasta un
maximo de 2 mts. medidos desde la rasante de la calle.

3.- Los cerramientos a linderos laterales de espacios libres de parcela podran ser opacos O
traslucidos con verja y vegetacidn hasta una aitura maxima de 2 mts. medida desde la Rasante
del Terrenc Urbanizado.

Art.111.1.4.15.- USOS PERMITIDOS.

1.- En la Zona 3=Al de Edificacion Aislada Intensiva el uso caracteristico es el Residencial
en ia subcategoria de Unifamiliar.

2.- Se consideran compatibles los usos Industrial y Terciario, ei primero en la subcategoria
de Talleres y Garajes; el segundo, en Comercial y Oficinas. La superficie maxima posible
para uso Industrial en la Zona 3=Al es de 100 m2. El uso Dotacional es caracteristico como
Cultural y compatible como Deportivo.

3.- En la Zona |V =AE de Edificacién Aislada Extensiva ademas de los usos caracteristicos

sefialados anteriormente se permite como caracteristico el Terciario en la Subcategoria de
Oficinas.
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Seccién 5°.- Disposiciones relativas a los Cascos Tradicionales.
(Zona 'V = CT)

Art.I1.1.5.1.- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

1.- La Zona V de CASCO TRADICIONAL sera de apiicacion en los barrios y nucleos ruraies
del municipio de Tegueste. Estos constituyen ambitos de transicion entre o rastico y lo urbano
en los que existen elementos directamente relacionados con las formas tradicionales de
ocupacion del suelo como huertos, patios y construcciones para albergar animales.

2.- Los parametros especificos de este tipo de ordenacién son similares en general a los
establecidos para la edificacion aislada aunque con mayor aprovechamiento de la parcela. Con
caracter subsidiarioc y en aquello no especificado también regira la normativa correspondiente a
Edificacién Adosada.

Art.111.1.5.2.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1.- Los Planos de Alineaciones y Tipos Edificatorios definen los sectores en que seran
aplicables estas disposiciones de zona, estableciéndose las alineaciones de vial que daran
derecho a las parcelas a poder ser edificables.
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2.- La alineacion de la edificacion es libre siempre y cuando se respeten las ¢ I' ,&iorﬁ’i‘f?

normas que a continuacion se establecen no pudiendo sobrepasarse la alineacion delyiat! !
L

Art.1l1.1.5.3..- SOLAR EDIFICABLE.

1.- Se considera como solar edificable la parcela que cumple las siguientes condiciones:

a) Que tenga uno o mas linderos coincidiendo con ia alineacion de vial de una
0 mas vias publicas.

b) Que las vias a las que se refiere el apartado anterior estén urbanizadas,
considerandose como tales aquellas que tengan como minimo acceso rodado,
pavimentacidon de calzada, encintado de aceras, evacuacion de aguas
residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

¢} Que fos tramos de las vias colindantes coincidentes con la alineacion
exterior de la parcela adquieran a lo largo de la ejecucion de la edificacion los
servicios a que hace referencia el punto anterior.

d) Que no estén situadas en areas afectadas por este Plan para formar parte

de futuras vias publicas, espacios libres, zonas de reserva para dotaciones u
otras limitaciones.

2.- Ningun solar edificable tendra una superficie inferior a 150 m2. y el frente minimo no sera
menor de 8 mts. En el caso de solares en suelos urbanos consolidados que no cumplan estas
condiciones minimas y no puedan reparcelarse con las contiguas al estar edificadas, se
permitira su construccibn siempre y cuando la edificacion cumpla con las condiciones
higienicas definidas por estas Normas Urbanisticas.

Art11.1.5.4.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- La altura maxima en los Cascos Tradicionales sera de dos plantas, baja y primera. La
dimensidon maxima de fa altura reguladora sera de 7,05 mts., se medira en la vertical
correspondiente al punto de rasante mas aita del tramo considerado.

2.- La altura de los pisos se reguia segun las condiciones establecidas en el Art. 111.1.2.5.

3.- En casos particulares relativos a parcelas que dan frente a vias contiguas o que dos vias no

formen esquina, en la determinacion de la altura se estara a lo dispuesto en los Arts. 1.12.6 y
1.1.2.7.

Art.1H.1.5.5.- OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

1.- La ocupacion maxima de |a edificacion no sera superior al 70 % de la superficie total de Ia
parcela. Esta ocupacién maxima se entendera que es aplicable también a los cuerpos salientes
que deberan cumplir lo dispuesto en el Art. 11.1.2.9 cuando Ia linea de fachada este situada en
la alineacion de vial.

2.- En todo caso en este tipo zonal el fondo edificable méaximo es de 20 mts. respecto de la
alineacion, siendo solamente en esta franja paralela a la via donde son de apiicacion los

parametros de ocupacion y edificabilidad maxima a los efectos de computo de superficies
aplicables.

3.- La ocupacidn maxima establecida no se considerara aplicable cuando se refiera a
edificaciones en las que se compruebe fehacientemente que, con anterioridad a 1997, la hayan
superado en planta baja. En cualquier caso, la edificabilidad total resultante de computar lo ya
realizado junto con lo que se proponga en el resto de piantas no podrd sobrepasarse [0
especificado en el Articulo siquiente.
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Art.lil.1.5.6.- EDIFICABILIDAD DE PARCELA.

Ty

superficie de parcela (1,85 m2t/m2s) incluyendo sétanos o semisétanos. En el Cast—3B

previsto en el Art. 11.1.5.11 existe la posibilidad de un incremento de 0,60 m2tm2s
correspondiente al 2° sétano.

h_\\‘ G[ i . .
1.- Se establece como edificabilidad maxima de parcela 1,85 m2 de techo por cadam2 de /

La edificabilidad maxima permitida, se desglosa en los siguientes parametros:
Maximo sobre Rasante 1,25 m2t/m2s
Maximo bajo Rasante 0,70 m2t/m2s

Art.111.1.5.7.- RETRANQUEOS OBLIGATORIOS.

1.- La edificacién puede separarse de sus linderos creando patios frontales laterales o traseros
a la edificacidn. Estos tendran siempre un ancho minimo de 3 mts.

2.- Aquellos solares situados colindantes con otras clases de suelo como Urbanizable o Rustico
la edificacion debera retranquearse 3 mts. como minimo de dicho lindero.

Art.111.1.5.8.- SOTANOS O SEMISOTANOS.

En esta zona el numero de sétanos o semisdtanos permitido es 1 solamente y no podran
superar la ocupacion maxima establecida en el Art. H1.1.5.5., excepto cuando deban realizarse
los escalonamientos a que hace referencia el Art.l1l.1.5.11.

Art.H1.1.5.9.- JARDINES Y HUERTOS.

Se consideraran como tales los ierrenos de parcela libres de edificacion. Se podran utilizar
para aquellos usos tradicionales agricolas o de jardineria.

Deberan contar con arbolado o arbustos de porte en una proporcién de uno cada 25 m2 de
parceia libre.

Art.1.5.10.- ADAPTACION TOPOGRAFICA.

1.- En caso de parcelas situadas en zonas con un pronunciado desnivel topografico gue
precisen su nivelacion, se debera cumplir que:

a) Las terrazas en lindercs de parcela no pueden superar los 1,50 mts. por encima o
los 2,20 mts. por debajo de la cota del Terreno Natural.

b) No podran existir muros de contencion interiores o en linderos de aituras
superiores a 4 mts.

2.- En este tipo zonal, no podran existir mas de tres forjados superpuestos, incluye.jndo los
correspondientes a sotanos y semisotanos, ni mas de una planta situada por debajo de la
rasante de la via que le otorga alineacién a la parcela
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Art.1l.1.5.11.- ESCALONAMIENTO DE EDIFICIOS EN CASCO TRADICIONAL \ ~~

"

obligatoriamente al objeto de adaptarse a las peculiares condiciones de los terrenos pn
en el municipic de Tegueste. La casulistica de escalonamiento comprende dos tipos de
situaciones respecto a la via que le da acceso al solar:

A) Calle Arriba: cuando la Rasante Media del Terreno o Solar esté en una posicion

superior respecto a la calle. o
B) Calle Abajo: cuando la Rasante Media del Terreno o Solar esté en una posicion inferior

respecto a la calle.
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2.- Cuando los solares tengan una rasante media inferior al 20% o 11° de pendiente se podra
establecer la altura reguladora maxima tal como se define normaimente por la Ordenanza de
Edificacion lo que se considera como Caso 1A.

Se considera recomendable un retranqueoc minimo de 3 mts del Frente de Edificacion de la
Alineacion de Vial para mejorar la condicién urbana general. Esta opcidn se presentan en el
grafico como Casos 2A y 2B segun la posicion del solar calle arriba o calle abajo. En el
supuesto 2B (calle abajo), se admitira la consideracién de la planta situada debajo de la
rasante como semisotano si se cumplieran los requisitos de habitabilidad previstos en la
Ordenanza Municipal de Edificacion.
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3.- Cuando la rasante media de los solares esté situada entre el 20% y el 40% o 11° y 22° de
nendiente solo se permitira el Caso 1A definido en el epigrafe anterior cuando el solar esté
situado calle arriba.

Calle arriba se permite la alternativa de elevar el sotano permitido sin que tenga la
consideracion de planta baja aunque la cota del piso terminado nunca podra sobrepasar a la
rasante de la calle. Esta solucién o Caso 3A se podra realizar siempre y cuando el Frente de
Edificacion se retranquee 3 mts. como minimo de la Alineacion de Vial y se ejecute una zona
ajardinada en ese ambito que debera separarse de la calle con un muro de altura minima 1.5
mts. La planta de sotano no podra tener la consideracion de semisdtano ni albergar usos
residenciales.

Calle abajo sera obligatorio la disminucion de la altura maxima de la edificacion a considerar
sobre la rasante de la calle que no podra sobrepasar a la que corresponderia a2 1 planta
considerada como planta baja y que se trataria del Caso 1B. En esta situacion el frente de
edificacion debe de retirarse obligatornamente 3 mts. como minimo de la Alineacion de Vial,
debiendo ejecutarse un patio inglés en la totalidad del desarrollo de la fachada para la
ventilacion e iluminacion de la planta situada bajo rasante que tendra consideracion de
Semis6tano o Baja. Los 4mbitos de acceso al edificio podran ocupar este patio ingles para
realizar la entrada al edificio sin sobrepasar el 50% de la Alineacidén. En cualquier caso, |a
edificacién resultante no podra tener mas tres forjados superpuestos incluyendo el
correspondiente a la planta de sdtano. La planta sétano podra tener la consideracion de
semisotano si se dieran las circunstancias que establece la ordenanza de edificacion
correspondiente.

Calle abajo se puede considerar la alternativa de situar ia totalidad del edificio bajo rasante con
una elevacion maxima sobre la misma de 1,20 mts.hasta la cara inferior del ultimo forjado, lo
que se especifica como Caso 3B. En esta situacion serd obligatoria la provision de un patio
ingles, debiendo el frente de edificacion retirarse obligatoriamente 5 mts. como minimo de la
Alineacion de Vial. Los &mbitos de acceso al edificio podran ocupar este patio ingles para
realizar la entrada al edificio sin sobrepasar una dimension transversal de 6 mts. o el 50%
solamente de ia longitud total de la Alineaciéon de Vial correspondiente al solar. En este caso,

se podran producir dos plantas de s6tano superpuestas que ocupen la totaiidad de la superficte
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4.- Cuando ia rasante media del solar en consideracién sea superior a 22° o 40% de pendignte
se permitira el Caso 1A solamente calle arriba. Alternativamente, se admite la solucién prevista
en el Caso 3A definido en el nimero anterior

Calle abajo solo se permite la afternativa definida por el Caso 3B tai como se define en el
numero anterior.
Art.11.1.5.12 - EDIFICACIONES AUXILIARES.

1.- Podran construirse este tipo de edificios siempre que su ocupacién no supere el § % de la
superficie total de {a parcela.

2 .- Estas edificaciones no superaran 1 planta ni los 2,5 mts. de altura reguladora maxima.

Art.111.1.5.13.- CERRAMIENTOS.

1.- Los cerramientos con frente a espacios libres o vias, deberan atenerse en toda su longitud a
la alineacion del vial correspondiente.
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2.- Cuando se produzcan patios o jardines que leguen a la alineacion de vial, éstos deberan
cerrarse con un muro opaco de una altura minima de 1 mt. y sobre esta altura 1 mt. mas
vegetal o de reja. La altura maxima del muro sobre la rasante es de 2,40 mts., pudiendo ser
opacos en un maximo del 70% de su superficie.

3.- Los cerramientos a linderos laterales de espacios libres de parcela podran ser opacos ©
traslucidos con verja y vegetacién hasta una altura maxima de 2 mts. medida desde la Rasante
del Terreno Urbanizado.

Artill.1.5.14.- USOS PERMITIDOS.

1.- En la Zona V= CT de Casco Tradicional, los usos permitidos caracteristicos son el
Residencial, Terciario y Dotacional. El uso Residencial puede admitir como caracteristicas
las subcategorias de Unifamiliar y Colectiva, mientras que el Terciario admitiria las tres
Subcategorias previstas, Comercial, Hosteleria y Oficinas.

2.- Ademas de los sefialados en el punto anterior, se considera tambien permitido y compatible
el Uso Industrial en las subcategorias de Talleres, Almacenes y Garajes. La superficie
maxima posible en uso Industrial es de 200 m2t. El uso Dotacional es caracteristico en la
subcategoria de Cultural y compatible en la de Deportivo.

0050
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Seccitn 62 - Disposiciones relativas al Casco Antiguo.
(Zona V| = CA)

ALINEACION
A VIAL

Ocupacion Maxima 43%

Art.I11.1.6.1.- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

1.- La Zona VI de CASCO ANTIGUO se refiere al nucleo fundacional de Tegueste, en &i que se
concentra la mayor parte de los edificios tradicionales que conforman el caracter rural tipico de
esta poblacion y que tienen un gran interés patrimonial implicando por tanto medidas
especiales para su conservacion.

2.- Los parametros generales especificos del Casco Antiguo son similares a los
correspondientes a la Edificacién Aislada, excepto en aquelio especificado a continuacion. Con
caracter subsidiario y en aquelio no especificado también regira ta normativa correspondiente a
Edificacion Adosada

Art.il1.1.6.2.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1.- Los planos de Ordenacion Detallada definen los sectores en que sera aplicable esta
ordenanza zonal, estableciéndose las alineaciones de vial que dardn derecho a las parceias a
poder edificarse.

2.- La alineacién de la edificacion es libre siempre y cuando se respeten las condiciones y
normas que a continuacién se establecen. Se recomienda que la alineacion de la edificacion
coincida normalmente con la de vial, no pudiendo sobrepasar esta.

3.- En el Casco Antiguo no es de aplicacidn la obligatoriedad del chafian.
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Art11.1.6.3.- SOLAR EDIFICABLE. RS
SECRT T
1.- Se considera como solar edificable |a parcela que cumple las siguient dcionesy
e | ,.;-F'r

a) Que tenga uno 0 mas linderos coincidiendo con la alineacién de vial de una
0 mas vias publicas.

b) Que todas las vias a las que se refiere el apartado anterior estén
urbanizadas, considerandose como tales aquellas que tengan como minimo
acceso rodado, pavimentacion de calzada, encintade de aceras, evacuacion de
aguas residuales, suministro de energia electrica y alumbrado puablico.

c) Que los tramos de las vias colindantes coincidentes con la alineacidn
exterior de la parcela adquieran a lo largo de ia ejecucién de la edificacion los
servicios a que hace referencia el punto anterior

2.- Ningun solar edificable tendra una superficie inferior a 150 m2. El frente minimo sera
superior a 10 mts.

Art 1il.1.6.4.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- La altura maxima de la edificacion en el Casco Antiguc serd de dos plantas. La dimension
maxima de la altura reguladora sera de 7,05 mts. medida en el centro de la Alineacion.

2.- La altura de los pisos se regula segin las condiciones establecidas en el Art. 111.1.2.5.
Normalmente, ia altura de pisos sera sensiblemente igual en todas las plantas permitiendose
una diferencia maxima de 10 % de una planta respecto a las demas.

Art.1I1.1.6.5.- CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA.

1.- Se prohibe toda edificacién por encima de la altura reguladora maxima excepto la cubienta
del edificio que obligatoriamente sera inclinada con 30° de pendiente maxima y rematada en
teja ceramica natural o loseta del mismo material en toda su superficie.

2.- Por encima de la cubierta soio podran sobresalir las chimeneas de ventilacion. Se admiten
pequenas azoteas de superficie inferior a 10 m2 integradas en ia cubierta al objeto de permitir
la ubicacion de depésitos de agua, paneles solares, maquinas de acondicionamiento sin que el
conjunto de elementos sobresalga de los planos inclinados de la cubierta.

Art. 111.1.6.6.- OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

1.- La ocupacién méaxima de la edificacion no sera superior al 45% de la superficie total de la
parcela. Esta ocupacion maxima se entendera que no es aplicable a ia edificacion preexistente
catalogada o no, cuya ocupacion actual supere dicha magnitud.

2.- No obstante, en caso de sustituciéon o ampliacion del edificio existente debera respetarse la
edificabilidad maxima permitida.

Art. [11.1.6.7 - EDIFICABILIDAD DE PARCELA.

1.- Se establece como edificabilidad maxima de parcela 1,30 m2 de techo por cada m2 de
superficie de parcela (1,30 m2t/m2s) incluyendo los posibles s6tanos o semisétanos. En el
Caso 3B previsto en e Art. I11.4.5.11 existe la posibilidad de un incremento de 0,40 m2t/m2s
correspondiente al 2° Sétano.

La edificabilidad maxima permitida, se desglosa en los siguientes parametros:
Maximo sobre Rasante 0,90 m2t/m2s
Maximo bajo Rasante 0,40 m2t/m2s

2.- La superficie de techo maxima podra repartirse en varios volimenes edificables dentro de la
parcela.
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Art.111.1.6.8.- RETRANQUEOS.

Las nuevas construcciones pueden separarse de sus linderos creandoNpati erales 0
frontales a la edificacion o traseros a la calle siempre que tengan un retranqueo minimo de 3
mts. respecto de los limites de la parcela.

Art.lll.1.6.8.- ELEMENTOS Y CUERPQOS SALIENTES.

En la zona de Casco Antiguo no se permiten cuerpos salientes de ningun tipo.

Art.111.1.6.10.- SOTANOS O SEMISOTANOS.

1.- Como norma general, en el ambito de la zona de edificacion en Casco Antiguo se prohibe la
construccion de nuevos sotanos y semisotanos.

2. Como excepcion, se permitira la construccion de sétanos y semisétanos en aquellas parcelas
que cumptan con los crterios siguientes:

a) No ser colindantes con edificios 0 elementos protegidos del Catalogo.

b) Tener como minimo dichas parcelas superficies de 300 m2 y 15 mts. de
longitud de fachada minima.

c) En los casos de grandes parcelas colindantes con algun edificio catalogado,
cuando separandose de aquel, el s6tano o semisétano una distancia minima de
6 mts., el espacio a ocupar por aquél retina los requisitos del apartado b) de este
punto.
3.- En todo caso, sblo se permite una planta de sbtano ¢ semisétano y sin gque se pueda
sobrepasar el ambito ocupado por la edificacion sobre rasante.

Art.111.1.6.11.- ADAPTACION TOPOGRAFICA

En Casco Antiguo son de aplicacién las mismas condiciones de adaptacion topografica que las
establecidas en el Art. 11.1.5.11.

Art.il1.1.6.12.- JARDINES.

1.- Se consideraran como tales los terrenos de parcela libres de edificacién. No podran
utilizarse para aprovechamiento distintos de los correspondientes a espacios libres es decir
aiardinamiento y arbolado.

Estos espacios deberan contar con arboles o arbustos de porte en una proporcién de uno cada
25 m2 de parcela libre.

2.- No obstante fo anterior, se podran localizar en estas superficies libres plazas de
aparcamiento privado en zona pavimentada hasta un maximo de un 10 % de la superficie de |a
parceia.

Art.1l1.1.6.13.- CERRAMIENTOS.

1.- Los cerramientos que se tengan que realizar deben de coincidir con la Alineacién_Exteﬁor
de Vial con frente a espacios libres o vias, deberan situarse en toda su longitud en la alineacion
del vial correspondiente.
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2.- Cuando se produzcan patios o jardines que incorporen parte de la Alineacion Extenor,
deberan cerrarse con un muro opaco de una altura minima de 1,5 mts y un maximo de 3,5
mts.

3.- Los cerramientos a linderos laterales de espacios libres de parcela podran ser opacos O
traslucidos con verja y vegetacion hasta una altura maxima de 2 mts. medida desde la Rasante
del Terreno Urbanizado.

Art.111.1.6.14.- USOS PERMITIDOS.

1.- En la Zona VI = CA de Casco Antiguo, los usos permitidos caracteristicos son el
Residencial, Terciario y Dotacional. El uso Residenciali solo puede admitir como
caracteristica la subcategoria de Unifamiliar, mientras que el Terciario admitiria las tres
Subcategorias previstas, Hosteleria y Oficinas.

2.- Ademas de los sefialados en el punto anterior, se considera también permitido y compatible
el Uso Industrial en la subcategoria de Talleres y Garajes. El uso Dotacional es
caracteristico en las subcategorias de Docente, Cultural y Sanitario, siendo compatible en la

de Deportivo.
_f"f
e
PLAN GENERAL DE ORDENACION DE TEGUESTE NORMAS URBANISTICAS
Adaptacion Bésica a la Ley 1/2000 Tit. Il REGIMEN DEL SUELD 36




Seccion 7°.- Disposiciones relativas a la Edificacidon Industrial.
(Zona Vli = El)

Art.l11.1.7.1.- DEFINICION Y PARAMETROS GENERALES.

La Zona Vil de EDIFICACION INDUSTRIAL se refiere a aquellos ambitos destinados a la
localizacion de actividades productivas con caracter exclusivo, tales como pequeias industrias,
talleres, edificios comerciales 0 de aimacenamiento.

Art.11.1.7.2.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

1.- Los Planos de ORDENACION DETALLADA de cada nucleo urbano definen, en esta zona,
las alineaciones de vial que daran derecho a las parcelas con frente a ellas a poder ser
construidas como Edificacion industrial.

La alineacion de la edificacién podra ser variable aunque deberan respetarse un retranqueo
minimo de 5 mts. respecto a los diferentes linderos existentes reservandose una zona exterior
de la misma dimensidn en todo el frente de parcela al objeto de garantizar un aparcamiento
adecuado a las maniobras de carga y descarga.

2.- La profundidad edificable toma diferentes valores de acuerdo con la relacidon entre los

espacios no ocupados de la parcela debiendo respetarse en cualguier caso las condiciones y
normas que a continuacion se establecen.

Art.ll1.1.7.3.- SOLAR EDIFICABLE.

1.- Se considera solar edificable en Edificacion Industrial que cumpla las siguientes
condiciones:

a) Que tenga uno o mas linderos coincidiendo con la alineacién de vial de una
0 mas vias pablicas.

b) Que todas las vias a que se refiere el apartado anterior estén urbanizadas,
considerandose como tales aquellas gue tengan como minimo acceso rodado,
pavimentacion de caizada, encintado de aceras, evacuacidbn de aguas
residuales, suministro de energia eléctnca y alumbrado pubiico.

c) Que los tramos de las vias colindantes coincidentes con la alineacion
exterior de la parcela adquieran a lo largo de [a ejecuciéon de la edificacion los
servicios a que hace referencia el punto antenor

2.- Ningun solar edificable tendra una superficie inferior a 300 m2. E! frente de parcela no podra
ser menor a 10 mts.

3.- En el caso de parcelas con un frente de fachada superior a 30 mts. la edificaciOn debera
partirse en dos volimenes independientes separados por 6 mts. como minimo al objeto de
conseguir una mejor integracién en el ambiente urbano preexistente.

Art.I1.1.7.4.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- La altura reguladora maxima correspondiente a las Edificaciones Industriaies sera de 2
plantas o 7,5 mts., medida de acuerdo a los criterios establecido en la Ordenanza de
Edificacion.

2.- Por encima de la altura reguladora solo se admite en esta zona la construccion de cubiertas
hasta un limite de 2,10 mts mas, es decir la altura conjunta hasta el elemento constructivo mas
alto podra alcanzar los 9,6 mts como maximo.
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3.- Se admite la existencia de una tercera planta de altillos para usos de almacenaje y oficinas
dentro de la altura maxima siempre y cuando no se supere en un 20% la edificabilidad total
asignada.
4.- En cualquier caso no podran existir mas de cuatro forjados superpuestos en ningun punio ~s" /i

de la superficie ocupada. PRI -

Art.ll1.1.7.5.- ALTURA DE PISOS.

La altura minima en cualquier planta sera de 2,50 mts. En garajes y sétanos ia altura
reducirse hasta 2,30 mts.

Art)11.1.7.6.- OCUPACION MAXIMA.

1.- La ocupacion maxima en este tipo zona! no podra ser superior al 50% de la superficie total
de la parcela.

2.~ Esta ocupacién maxima se entiende que incluye a cualquier tipo de edificacion auxiliar.

Art.il.1.7.7 - EDIFICABILIDAD DE PARCELA.

1.- Se establece como edificabilidad maxima de parceia en Edificacién Industrial incluyendo
Sétano, 1,25 m2t/m2s, estimandose conveniente distribuirla en diversos volumenes a partir de
parcelas superiores a 1.000 m2.

2.- No se consideran incluidos dentro del computo de edificabilidad los altillos sefiatados en el
Art. H1.1.7.4 ap.3.

Art.1l.1.7.8.- SEPARACION ENTRE EDIFICIOS.

La separacion entre los distintos volumenes situados dentro de una misma parcela en
aplicacion de las condiciones de ocupacion y edificabilidad maximas serd como minimo de 6
mts., medidos entre cualquier punto de los mismos.

Art.1il.1.7.9.- CARACTERISTICAS DE LOS CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES.

1.- Los elementos salientes tendran una dimension que no bodré superar en una décima parte
de la dimensién de la acera existente o prevista y tendran 0,15 mts. como maximo.

2.- Los cuerpos salientes no se admiten en la Zona de Edificacion Industrial

Art.il).1.7.10.- PATIOS DE LUCES Y CLARABOYAS.

1.- Las zonas de trabajo y almacenaje se podran iluminar mediante Claraboyas acristaladas

siempre y cuando la altura del elemento constructivo no supere la Altura reguladora Maxima
prevista en el Art.Il.1.74 ap.2.

2.- Sera de aplicacion subisidiariamente lo establecido para los Patios de Luces o previsto para
la zona de Edificacion Adosada en el Art. 111.1.2.11
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