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1. Memoria justificativa

.1.1. Procedencia de su formulacién

Este plan se refiere al sector de suelo urbanizable residencial “La Cuesta-3”, delimitado en el plan general
de ordenacion urbana del municipio de La Laguna, aprobado definitivamente por Orden del Sr.
Consejero de la Presidencia del Gobierno de Canarias el 5/5/2000 (BOC n° 57 del 8/5/2000).

Planeamiento vigente

.1.2. Cumplimiento de los requisitos de calidad sustantivos y
documentales

Tiene las determinaciones que exigen los articulos 45, 46 y 57 a 63 del Reglamento de Planeamiento; y

12 a 14 del Decreto 35/1995, Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento.
Los documentos son los siguientes:

- Memoria justificativa.
Planos de informacion.
Planos de proyecto.
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- Ordenanzas reguladoras.
- Plan de etapas.
- Estudio econémico-financiero.

.1.3. Aspectos que condicionan la estructura urbanistica

.1.3.1. Ambito

El sector esta situado en la margen derecha del barranco de Santos, entre éste y la carretera C-820
(antigua carretera general Santa Cruz-La Laguna), al noroeste de Finca Espafia. Tiene una superficie de
3,86 Ha.

.1.3.2. Usos, edificios e infraestructuras existentes

En el &mbito de actuacion existe una vivienda de 180 m’t con jardines, construcciones e instalaciones
anexas (piscina, estanque y estacion depuradora).

.1.3.3. Infraestructura basica disponible

Los alrededores estan completamente urbanizados. La infraestructura a desarrollar dentro del sector se
conectara a las redes municipales de abastecimiento de agua potable, evacuacidn de aguas residuales,
suministro de energia eléctrica y telefonia.

.a) Abastecimiento de agua potable:

Segun indica la empresa responsable del servicio (Teidagua S.A.), puede realizarse mediante conexion a
la red general.

.b) Evacuacion de aguas residuales:

Segun indica la empresa responsable del servicio (Teidagua S.A.), la red de alcantarillado del sector
puede conectar en dos puntos con la red municipal existente. Las acometidas debe hacerse con ®300.

.C) Suministro de energia eléctrica:

La red de suministro del sector puede conectarse a las lineas de transporte de la red municipal, que
discurren por la carretera C-820.

.1.3.4.  Servidumbres aparentes

No se conocen.

.1.4. Estructura de la propiedad del suelo

Los terrenos pertenecen en la actualidad al promotor del plan parcial:
- Construcciones Socas y Perera S.L.

Avenida Reyes Catélicos, 23, Santa Cruz de Tenerife.
Teléfono 922218166.
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.1.5. Informacién ambiental

.1.5.1. Contenido ambiental asumido

El propio de los instrumentos de desarrollo: articulos 12 a 14 del Decreto 35/1995, Reglamento de
contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento.

.1.5.2. Variables ambientales significativas
.a) Clima:

El &mbito de estudio estd a unos 400 metros sobre el nivel del mar. Sus caracteristicas climatoldgicas
corresponden al clima mediterraneo seco. Las medias' son las siguientes:

- Temperatura Media aNUAL ..........cccveeeriiiieiere e sne e 16,5 °C
- Temperatura media de minimas absolutas del mes Mas frio ..........ccococeveiiiiiciiiencieies 39°C
- Temperatura media de maximas del semestre mas calido .........ccoceevvviviiveieicicncsennn, 22,7 °C
- PrecipitaCion mMedia @nNUAL ............oeeiiiieiinie e 550 mm
- Evapotranspiracion potencial media anual ...........ccccooeivieieinienieiieieie e 775 mm

Por su altitud y por sus caracteristicas climatoldgicas, se encuentra entre el ecosistema costero y el
ecosistema de bosques termofilos, de ahi que se observen elementos de matorral costero
(fundamentalmente cardonal-tabaibal) mezclados con elementos propios del ecosistema termofilo. Se
trata de una zona de transicion, con régimen pluviométrico mas alto y con temperaturas medias anuales
no tan altas como las frecuentes en altitudes menores, lo que propicia su cultivo.

.b) Configuracion y relieve:

El sector tiene una superficie total de 3,86 Ha. Se extiende desde la cota 398 hasta la cota 417. La
pendiente media es ligeramente superior al 8%. El Gnico accidente singular es el barranco de Santos, que
no esta en el &mbito de estudio: su limite norte viene a coincidir con el cambio de pendiente que da lugar
a la vertiente de la margen derecha del mismo.

.C) Geologia:

La configuracion geoldgica se caracteriza por la existencia de estructuras basalticas subrecientes o
recientes, que corresponden a series predominantemente basalticas del cuaternario.

Se trata de un area con una clara influencia antrépica. El suelo estd muy modificado, encontrandose
restos de actividad agricola, como los muros de piedra seca que separan parcelas destinadas al cultivo de
frutales y gramineas.

No se observan accidentes ni afloramientos singulares que influyan en los usos previstos.
.d) Hidrologia:

Las caracteristicas hidroldgicas no inciden en la ordenacion del sector. El barranco de Santos discurre en
paralelo y esta fuera del &mbito.

) Vegetacién:

Se trata de un area de transicidon entre la zona arbustiva xerofitica inferior y la zona de bosques
terméfilos. La vegetacion potencial deberia caracterizarse por la presencia de especies arboreas
entremezcladas, con elementos de ambas formaciones, llegando a formar unidades con entidad propia.
Sin embargo, el dominio potencial del bosque terméfilo (entre los 200 y los 600 metros sobre el nivel del
mar) coincide con el &rea de mayor antropizacion secular: las muestras de bosque que pueden observarse
estan muy condicionadas por la actividad del hombre.

Datos de la estacion de La Laguna.
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El recorrido efectuado en el ambito de estudio evidencia que se trata de un espacio muy degradado, de
marcada influencia antrdpica y con numerosas especies vegetales invasoras.

Este area estuvo destinada al cultivo, como demuestra la existencia de parcelas bordeadas ain con restos
de muros de piedra seca que separan huertas. Sobre todo, al cultivo de frutales. Esto se deduce de la
permanencia de ejemplares de durazneros y de higueras, que se mezclan con tuneras, cupresos, cafias y
vegetacion herbacea y subarbustiva.

En el borde del barranco se observan ejemplares aislados de tabaibas -en pésimas condiciones
fisiolégicas-, higueras, eucaliptus, ricinus, etc., restos de lo que fue la vegetacion potencial de la zona.

Descripcion de la flora:

La vegetacion de este espacio es la tipica de las zonas de transicién entre el piso bioclimatico de la zona
inferior o basal y la zona de bosques terméfilos. Las especies invasoras y las derivadas de la actividad
agricola han desplazado casi por completo a la vegetacion potencial. Las especies identificadas en el
trabajo de campo han sido las siguientes:

- Juncus acutus (junco).

- Lagurus ovatus (cola de liebre).

- Pennisetum setaceum (rabo de gato).
- Allium sp. (cebolla).

- Forsskaolea angustifolia (ratonera).
- Opuntia ficus barbarica (tunera).

- Austrocylindropuntia exaltata.

- Silene vulgaris (pata de conejo).

- Cistus symphytifolius (jara).

- Ferula sp.

- Foeniculum vulgaris (hinojo).

- Solanum verpertilio (rejalgadera).

- Cynara cardunculus (cardo).

- Psoralea bituminosa (tedera).

- Rubia fruticosa (tasaigo).

- Hyparrhenia hirta (cerrillo).

- Hirschfeldia incana (relinchén).

- Convolvulus althaeoides (corregiela).
- Erodium malacoides (malacén).

- Echium plantagineum (lengua oveja).
- Euphorbia reegis-jubae (tabaiba).

- Galactites tomentosa (cardo).

- Bidens pilosa (amor seco).

- Avena barbata (balango).

- Ricinus molle (tartago).

- Phagmalon saxatile (mecha).

- Phoenix canariensis (palmera canaria).
- Eucaliptus sp. (eucalipto).

- Cupresus sp. (cupreso).

- Prunus sp. (Duraznero).

- Schinus molle (falso pimentero).

- Ficus carica (higuera).
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Nj)] Fauna:

Los grupos faunisticos mejor representados son las aves y los insectos. Fundamentalmente, las especies
ligadas a las zonas de cultivo abandonadas, acostumbradas a la presencia del hombre. Entre las que
frecuentan el espacio pueden destacarse las siguientes:

- Falco tinnunculus (cernicalo).

- Columba livia (paloma bravia).

- Apus unicolor (vencejo unicolor).

- Turdus merula (mirlo).

- Phylloscopus collybita (mosquitero comun).
- Passer hispaniolensis (gorrién moruno).

Del grupo de los mamiferos se encuentra presente sobre todo el ratdn comdn (Mus musculus).

Los reptiles tienen su maxima representacion en el lagarto tizon (Gallotia galloti).

Los invertebrados que frecuentan el espacio son los ligados a area de cultivo abandonadas, a la presencia
humana y a las caracteristicas ecoldgicas de estos sistemas degradados: dipteros, hemipteros,
lepiddpteros, ortopteros, coledpteros, dermépteros, aracnidos, odonatos, himendpteros, etc.

.0) Especies protegidas de la flora y la fauna:

Hay que tener un cuidado especial con las especies que aparecen en las distintas listas o catalogos de
proteccidn y conservacion:

- Orden del 20/2/1991 sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad
Autonoma de Canarias, anexos Il y IlI:

- Solanum vespertilio.

- Phoenix canariensis.

- Euphorbia regis-jubae.
- Eucaliptus sp.

- Real Decreto 1.997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a
garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los hébitats naturales y de la fauna y
flora silvestre, anexo IV:

- Gallotia galloti.

- Catélogo nacional de especies amenazadas (Marzo de 1999), especies catalogadas como de
interés especial:

- Falco tinnunculus.
- Apus unicolor.
- Phylloscopus collybita.
- Gallotia galloti.
- Libro Rojo de los vertebrados terrestres de Canarias (1989):
- Gallotia galloti.
De las especies faunisticas que puedan verse afectadas, las que frecuentan la zona (sujeta a una fuerte

presién antrdpica) lo hacen en busca de alimento y estan perfectamente adaptadas a la presencia del
hombre.
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.h) Espacios naturales protegidos:
El sector no esta afectado por ningln espacio protegido ni por areas de sensibilidad ecolégica.
i) Paisaje, unidades ambientales:

El caracter antropizado del area y su entorno edificado la convierten en el tipico espacio intersticial de
periferia urbana, en el que el territorio ha perdido toda vocacion que no sea la de convertirse en solar
edificable.

Al analizar el territorio suelen delimitarse unidades ambientales. En este caso hay que forzar el analisis y
solo asi podremos colegir la existencia de dos: los antiguos llanos agricolas y el entorno del barranco (la
Gltima, en realidad, fuera del &mbito).

Unidad ambiental de “antiguos Illanos agricolas™

Llanada agricola caracteristica de las medianias de secano. En la actualidad ha perdido su vocacion
agricola. Se trata de un espacio yermo y degradado, rodeado de procesos de urbanizacién superpuestos.

J) Patrimonio de interés cultural:
En el ambito de estudio no hay elementos de interés cultural.
.1.5.3. Elementos naturales y culturales de interés

El ambito de estudio carece de elementos de interés. Los restos de muros de piedra seca no tienen mas
virtualidad que la de recordar el antiguo uso del espacio. En cuanto a los elementos naturales, sélo las
tabaibas que a duras penas sobreviven en la ladera del barranco pugnan por testimoniar lo que pudo ser la
vegetacion potencial de la zona.

.1.5.4. Impactos ambientales preexistentes

El espacio esta tan alterado por la accion humana que es dificil analizar por separado los distintos
impactos. Como impacto histérico, puede hablarse de la roturacién de las tierras y de la modificacion que
pudo hacerse de su topografia para crear las llanadas agricolas, hoy abandonadas. Como impactos mas
recientes, basuras y vertidos de inertes en algunas zonas. En la ladera del barranco, el muro de
cerramiento, las tuberias y la suciedad general.

.1.6. Diagnostico ambiental

.1.6.1. Problematica ambiental existente en la etapa previa a la redaccién del plan

Se trata de un darea intersticial de periferia urbana, dentro de la conurbacion Santa Cruz-La Laguna
existente en las dos margenes del barranco de Santos. En el caso que nos ocupa, la extension urbana que
se desarrolla a lo largo de la carretera C-820 (carretera vieja), que va a convertirse en una avenida (de los
Menceyes) con marcado caracter urbano.

El abandono de la actividad agricola es muy anterior a la clasificacion y calificacion de los terrenos en el
planeamiento general vigente. Los vestigios agricolas, tanto en el &mbito del plan parcial como en su
entorno, son practicamente inexistentes.

El deterioro paisajistico es absoluto. La urbanizacion del ambito no generard ninguna pérdida de calidad

ambiental, porque no existe un paisaje natural ni antropizado que deba conservarse, sino en todo caso una
mejora del medio ambiente urbano.
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.1.6.2. Limitaciones de uso derivadas de parametros ambientales

No existe ninguna limitacion, excepto las derivadas del propio entorno urbano, que es
predominantemente residencial. Esto implica que en el sector no deban admitirse actividades
incompatibles con la residencia.

.1.6.3. Dinamica de transformacion del territorio y diagnosis de potencialidad

La demanda de solares edificables en el area es acuciante y la urbanizacion del sector obedece a una
necesidad social evidente. La transformacion del ambito es inevitable y est4 prevista en el planeamiento
general vigente.

.1.7. Objetivos y criterios de la ordenacion en funcion de las
determinaciones del planeamiento de rango superior, la
informacion urbanistica y los estudios complementarios
realizados

.1.7.1. Determinaciones del planeamiento de rango superior

El sector de suelo urbanizable residencial “La Cuesta-3” esta delimitado en el plan general de ordenacion
urbana del municipio de La Laguna, aprobado definitivamente por Orden del Sr. Consejero de la
Presidencia del Gobierno de Canarias el 5/5/2000 (BOC n° 57 del 8/5/2000).

La ficha urbanistica aporta los datos siguientes:

[ IDENTIFICACION

DENOMINACION: LA CUESTA -3
PLANO/S: (11-22)
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: e, 38.631 m%s
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: e, 270 ud
DENSIDAD DE VIVIENDAS: e 70 viv/Ha
EDIFICABILIDAD MEDIA DEL SECTOR: e, 0,8 mit/m’
TIPOS EDIFICABLES PERMITIDOS: EC3-EC4

[ DOTACIONES
ANEXO DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO
ESPACIOS LIBRES: 4.860 m?s
GUARDERIA: 540 m?’s
EGB.. 5.000 m?’s
B.UP.: e, 0 m’s
PARQUE DEPORTIVO: i, m%s

1.620

EQUIPAMIENTO COMERCIAL (540 M EC-3): e, 200 m%s
EQUIPAMIENTO SOCIAL (1.080 m*EC-3): e, 400 m?’s
SEGUN ARTICULO 36 DE LA L.O.T.C.
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS: e, 6.181 m%s
DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS: i, 6.181 m?s
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[ SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS

DENOMINACION:

SUPERFICIE:

[ GESTION |
PLAZOS: Segln normas urbanisticas.
SISTEMA DE ACTUACION: Privado.

[ CRITERIOS DE ORDENACION Y CONTENIDO MEDIOAMBIENTAL

. Se deberan tener en cuenta las directrices y criterios generales especificados en la memoria
de contenido medioambiental.
o La ordenacidon se adaptara a las caracteristicas formales del territorio donde se va a

desarrollar el plan parcial, minimizando las afecciones a las mismas, con las medidas
correctoras apropiadas en cada caso.

. Conexion con la estructura morfoldgica del entorno, dando continuidad a las tramas urbanas
existentes.
. Ubicacion de las zonas de equipamiento y espacios libres en zonas donde se facilite su uso,

no sdlo para el ambito de actuacién, sino para el conjunto del territorio, junto a las vias
territoriales o proximos a zonas colindantes consolidadas.

. El plan parcial debera tomar las vias que aparezcan en el plano de ordenacion como
obligacidn para la intervencion, y asi tener resuelta la conexién con los otros sectores.

El plano de ordenacion explicita el viario del plan parcial, sobre el que conviene hacer las observaciones
siguientes:

- En la calle que bordea el barranco aparece el rotulo SGRV-8, que parece corresponder a un
sistema general adscrito, que sin embargo no viene especificado en la ficha.

- La calle que une la futura Avenida de los Menceyes (31 m) con la rotonda y el puente que
cruzara el barranco de Santos para comunicar con Pueblo Hinojosa (14 m) debe trazarse desde la
rasante de la Avenida de los Menceyes. Este extremo se ha contrastado con el Servicio de
Carreteras del Cabildo.

Del plano se deducen otros criterios:

- El sector La Cuesta-3 limita con la unidad de actuacién CO-17 y con el espacio libre AP previsto
en ella. El resto de la manzana, dentro del sector, debe completarse bien con espacio libre, bien
con equipamiento deportivo.

- Una de las manzanas esta en parte dentro del sector y en parte en suelo urbano consolidado con
calificacion dotacional (DO). Debe completarse con la misma calificacion.

- En otra manzana, en su mayor parte suelo urbano consolidado zona EC2A, hay un terreno
residual de muy poca dimension que se incluye en el sector. La calificacion EC2A no esta
permitida. Debe completarse con la mas parecida, que es la EC3.

Las zonas de ordenanza homogénea EC3 y EC4 regulan la misma tipologia de edificacion cerrada (EC)
con tres y cuatro plantas de altura maxima. Segun el articulo 124 de la normativa urbanistica del plan
general, la regulacién de estas tipologias en el plan parcial debe respetar las condiciones de edificacion
generales (titulos tercero, cuarto y quinto). Sin perjuicio de lo anterior, en el plan parcial se exige un
retranqueo y un jardin delantero obligatorio de 2 metros de ancho, para garantizar la privacidad de las
viviendas que se construyan en planta baja. Esta posibilidad estad admitida de forma expresa en las hormas
urbanisticas del plan general.

La seccion 22 del capitulo Il del titulo segundo de las normas urbanisticas del plan general fija las
condiciones de los planes parciales en suelo urbanizable:

Articulo 119.-  Contenido de los planes parciales.
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El contenido y documentacion exigibles a los planes parciales serdn como minimo los contemplados en
la legislacién urbanistica.

Articulo 120.-  Criterios de ordenacion.

Los planes parciales disefiaran su ordenacién con arreglo a las determinaciones contenidas en los
planos de ordenacién y en la ficha del sector, y a los criterios que les sean de aplicacién de los
enumerados a continuacion:

.a)

b)

.C)
.d)

.9)

h)

1)

k)

Se posibilitara el empleo de condiciones que tiendan a producir un tejido urbano con
caracteristicas semejantes a las areas tradicionales, formalmente diversas, con jardines, plazas
y calle de tamafios y formas variadas.

Los elementos caracteristicos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios
publicos.

Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con el suelo rdstico, asegurando la
unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

Se disefiara un sistema de espacios libres jerarquizados, distribuidos de tal forma que ofrezcan
una accesibilidad adecuada a todos los vecinos. Los distintos tipos de espacios libres se
configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan
las necesidades de las actividades al aire libre.

Un sistema jerarquizado de calles garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad de
itinerarios de modo que se recupere el concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

Se proyectara el mobiliario urbano y los servicios minimos necesarios para hacer confortables
los espacios publicos.

Se favorecera la integracion de locales destinados a usos no residenciales compatibles con el
uso residencial.

Los equipamientos publicos se integraran, preferentemente, de tal forma que dispongan de la
fachada imprescindible para resaltar la singularidad del uso y asegurar acceso comodo.

La situacién de las areas destinadas a equipamiento publico se establecera estudiando su
relacion con las redes viarias y de peatones, a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su
integracion en la estructura urbanistica del plan.

Se determinara con exactitud la situacion de los centros de servicio afectos a la infraestructura
de las redes, habiendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion de la naturaleza de
dominio que corresponda.

Las actividades comunitarias de la unidad residencial se concentraran preferentemente
alrededor de las vias importantes del sector y de las calles que comunican éstas con las areas
centrales.

Articulo 121.-  Reservas de suelo para dotaciones.

La reserva de suelo para dotaciones se ajustara a las condiciones generales sefialadas en el
titulo quinto de estas normas para cada uso y se dimensionard como minimo de acuerdo a lo
previsto en la legislacion urbanistica (articulo 36 de la L.O.T.C. y anexo reglamento de
planeamiento) y a lo que disponga la ficha de cada sector.

Las distintas areas escolares deberan distribuirse adecuadamente en el ambito territorial, a fin
de conseguir que la distancia a recorrer por la poblacién escolar sea lo mas reducida posible,
debiéndose garantizar el acceso a las mismas, tanto desde la red viaria como desde la red
peatonal.
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Articulo 122.-  Condiciones generales de disefio de los espacios publicos.

El sistema de espacios publicos se disefiara atendiendo tanto a su funcién estructurante y ambiental
como a la previsién de medios y costes de mantenimiento, a la facilidad de maniobra de los vehiculos de
servicio, a su economicidad y a su funcionalidad general.

Se evitaran espacios fraccionados de costosa ejecucion y dificil mantenimiento y el peldafieado cuando
pueda sustituirse por rampas.

Articulo 123.-  Condiciones de disefio de la red viaria.

1 El plan parcial, en funcién del analisis de la relacién con el resto de la ciudad y con su entorno
inmediato, determinara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones segin las
previsiones del plan general, con sefialamiento de alineaciones y zonas de proteccion de toda la
red viaria y prevision de aparcamientos.

2 La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficiente para
garantizar las comunicaciones no rodadas dentro del perimetro del plan parcial, y hasta donde
sea posible, con las areas colindantes, en especial facilitando el acceso al equipamiento
comunitario.

3 Se tenderd a una solucién de trafico en malla, que se jerarquizara en funciéon de los usos e
intensidades previstas. El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por distribuidores
locales que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores aseguraran la continuidad del
trafico rodado y la circulacién del transporte publico.

4 La red viaria tendra la superficie imprescindible para facilitar la circulacion de personas y la
circulacion y estacionamiento de automéviles, con un ancho minimo de 10 mts y aquellas que se
consideren de conexion territorial tendran al menos 12 mts.

5 Se evitaran los aparcamientos en grandes plataformas. Cuando éstas sean imprescindibles, se
arbolaran con especies de porte.

Articulo 124.-  Condiciones de la edificacion.

Las ordenanzas de los planes parciales respetaran las condiciones de la edificacion contenidas en los
titulos tercero y cuarto de estas normas.

Articulo 125.-  Condiciones de uso.
Los planes parciales pormenoriza[ran] en el territorio los usos cuya implantacion prevean, con arreglo a
lo que sobre el particular establecieran los planos de ordenacion y las fichas de los sectores. Las

condiciones particulares se adaptaran a lo que se establece en estas normas en el titulo quinto relativo a
condiciones de uso.

.1.8. Descripcion de la ordenacion propuesta

.1.8.1. Alternativa elegida

El plan parcial desarrolla el modelo de ordenacidn que impone el plan general de ordenacion urbana, sin
considerar otras alternativas.

Unidades de actuacion. Sistema de ejecucién
Se delimita una unidad de actuacién coincidente con el sector. Se aplicara el sistema de compensacion.
Zonificacion

El plan parcial califica las zonas de ordenanza homogénea y las subzonas siguientes:

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3,LA LAGUNA MEMORTIA 10



Cuadro 1: ZONAS DE ORDENANZA HOMOGENEA

[Uso | Uso caracteristico | Zona
RES Residencial EC4 Edificacidn cerrada 4 plantas
EC3 Edificacidn cerrada 3 plantas
EQp Equipamiento publico Soc Social
Com Comercial
DEP Deportivo
DOC Docente
ELp Espacio libre publico
VP Viario predominantemente peatonal
V Viario: viales, aparcamientos y aceras

Las zonas residenciales de edificacion cerrada se proyectan alineadas con el viario, enfatizando los
tramos singulares, como las fachadas a la rotonda. Salvo excepciones, se adopta un ancho de manzana
uniforme de 32 metros (2+28+2 metros) y se obliga a un jardin delantero de 2 metros.

La manzana que prolonga la zona dotacional del suelo urbano consolidado inmediato (escuela infantil
Las Palmeras) se califica como equipamiento docente. Resuelve la reserva minima de equipamiento de
educacion infantil.

La manzana que prolonga la zona de espacio libre (plaza y area peatonal) de la unidad de actuacion CO-
17 se califica como equipamiento deportivo. Resuelve la reserva minima de equipamiento deportivo.

Atendiendo a la recomendacién del Servicio de Carreteras del Cabildo, el equipamiento docente
(educacion primaria) se proyecta sin fachada a la carretera C-820. El acceso rodado se produce desde una
de las calles transversales, a través del viario predominantemente peatonal (pero también rodado), que se
ensancha con este objeto en el punto de acceso 6ptimo. El acceso peatonal se hara por el viario peatonal o
a través del espacio libre.

Se califican dos espacios libres. El primero, de 6.561 m’s, se hace coincidir con la mayor parte de la masa
de arbolado existente. El segundo, de 1.045 m?s, resuelve la transicién hacia el barrio de Santa Maria de
Gracia. El equipamiento comercial se dispone junto al vial de acceso principal, en el Elp-1 y el
equipamiento social se integra dentro del Elp-2.

Las calles se proyectan siguiendo el esquema que impone el plan general, con anchos iguales o superiores
a los previstos. Las principales tienen bandas laterales de aparcamiento en bateria o en linea, con mayor
densidad de plazas en las areas de mas demanda: espacio libre central, zona docente y equipamiento
deportivo. Los aparcamientos para usuarios minusvalidos se disponen en el tramo entre el equipamiento
deportivo y el docente-infantil.

Cuadro 2: USOS Y DESTINO

[Uso [ Uso caracteristico | Zona | Destino
RES Residencial EC4 Privado
EC3 Privado
EQp Equipamiento publico Soc PUBLICO
Com PUBLICO
DEP PUBLICO
DOC PUBLICO
ELp Espacio libre publico PUBLICO
VP Viario predominantemente peatonal PUBLICO
V Viario PUBLICO

Ocupacion, altura y edificabilidad lucrativa
En todos los casos se define de acuerdo con lo previsto en el plan general la altura maxima sobre rasante
(ndmero de plantas y altura reguladora maxima en metros) y la edificabilidad maxima, como relacién
entre la superficie edificable y la superficie del solar (m*t/m?s).
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La ocupacion méaxima de las areas de movimiento de las zonas residenciales es siempre del 100%.
Aplicando esta ocupacion y la altura maxima sobre rasante resulta una superficie construible tedrica que
es siempre mayor que la edificabilidad maxima de la parcela. EI margen garantiza la flexibilidad y
libertad de disefio de que disponen los proyectos de edificacion.

Cuadro 3: EDIFICABILIDAD LUCRATIVA (ZONAS RESIDENCIALES)

Zona Manzana Superficie Edificabilidad Sup.constr Altura
(m?s) (m’t/m?s) (m?t) (plantas)

EC3 1 1.021,73 2,210 2.258,02 3

EC4 2 1.587,51 2,866 4.549,80 4

EC4 3 5.716,64 3,064 17.515,78 4

EC4 4 1.240,45 2,814 3.490,63 4

EC4 5 1.127,68 2,741 3.090,97 4

| RES | 10.694,01 | 2,890 | 3090520 | 3-4 |

S6lo hay edificabilidad lucrativa en las zonas residenciales. Dividiendo la superficie construible total
entre la superficie del sector, la edificabilidad media global resulta ser 30.905,20/38.631= 0,800 m?t/m?s,
que es la prevista en el plan general.

Aprovechamiento urbanistico medio
Los coeficientes de ponderacion relativa de los usos y tipologias, al igual que los que reflejan las
diferencias de situacién y caracteristicas urbanisticas dentro del &mbito (DL 60.2) se igualan a uno en
todos los casos:

oa=p=1

El aprovechamiento urbanistico medio del sector equivale a la edificabilidad lucrativa media:

AM= ZSi*ei*ai*Bi/S: ZSi*ei/S: EM

Cuadro 4: APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO

Uso global Zona Manzana Superficie |Edificabilidad | S.edificada Aprovech. Aprov.med.
(m®) (m*t/m®s) (m*t) (uda) (uda/m?’s)
RES EC3 1 1021,73 2,210 2258,02 2258,02 2,210
RES EC4 2 1587,51 2,866 4549,80 4549,80 2,866
RES EC4 3 5716,64 3,064 17515,78 17515,78 3,064
RES EC4 4 1240,45 2,814 3490,63 3490,63 2,814
RES EC4 5 1127,68 2,741 3090,97 3090,97 2,741
LUCRATIVO 10694,01 2,890 30905,20 30905,20 2,890
EQp Soc 402,23 2,690 (1082,00) 0
EQp Com 200,00 2,690 (538,00) 0
EQp DEP 2318,97 1,330 (3084,23) 0
EQp DOC 1 5007,30 1,330 (6659,71) 0
EQp DOC 2 1124,52 1,330 (1495,61) 0
ELp 1 6561,28 0,100 (656,13)) 0
ELp 2 1045,34 0,100 (104,53) 0
VP 1818,96 0 0 0
Viales 5988,80 0 0 0
Aparcam. 1504,56 0 0 0
Aceras 1965,03 0,010 (19,65) 0
NO LUCRATIVO| 27936,94 0,488 (13639,86) 0
ITOTAL SECTOR ......ocooeeurnnn... | 38631,00 | 0,800 | 30905,20 | 3090520 | 0,800 |
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Espacios libres publicos

El conjunto de los espacios libres supera la dotacion minima requerida, tanto si se aplica el Reglamento
estatal de planeamiento como si se aplica el articulo 36 de la Ley autonémica.

Cuadro 5: ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Sup.total del sector.... 38.631 m’s Dotacion minima Propuesta PP
NUmero de viviendas ...... 270 ud

Nimero de ud. de 100 m’ ....309 % | m%s % | m’s
Anexo Reglamento Planeamiento 12,58 4.860

DL 36 ..o 16,00 6.180 19,69 7.606,62

Equipamiento publico

Cada uno de los equipamientos supera la dotacion minima requerida en el Reglamento estatal de
planeamiento. El conjunto supera la reserva minima a que obliga el articulo 36 de la Ley de ordenacién
del territorio de Canarias, que se calcula como sigue:

- Espacios libres y equipamiento, minimo 309 ud.100m% x 40 M= .........cccoevvenene. 12.360 m°s
- Dotacion de espacios libres segun propuesta del plan parcial=............c.ccocooovvvivennane. 7.607 m%s
- Dotacion minima de equipamientos= 12.360-7.607= .........cccecererrierireienensenereeeenns 4753 m%s

En cuanto a las reservas minimas del anexo al Reglamento de planeamiento, los equipamientos de
guarderia (infantil) y EGB (primaria) se agrupan en lo que el plan parcial denomina equipamiento
docente, y los servicios de interés publico y social (comercial y social) se agrupan en el equipamiento
social-comercial, adoptando las superficies de suelo equivalentes propuestas por el plan general.

Cuadro 6: EQUIPAMIENTO PUBLICO

Sup.total del sector....... 38.631 m’s Dotacion minima Propuesta PP
NUmero de viviendas ......... 270 ud

Ndmero de ud. de 100 m? .......309 % | m?s % | m?%s
Anexo Reglamento Planeamiento:

.- Docente infantil y primaria ......... 14,34 5.540 15,87 6.131,82
.- Parque deportivo .........cc.cccveuennen. 4,19 1.620 6,00 2.318,97
= S0Cial 1,03 400 1,04 402,23
~Comercial ......ooovvvveviiiiiciecie 0,52 200 0,52 200,00
Total Reglamento Planeamiento .... 20,05 7.760

DL 36 ..ot 10,36 4.003 23,43 9.053,02

Sistema viario

La estructura basica (e incluso el trazado) de la red estd determinada en el planeamiento general. Se
proyecta un eje colector que discurre por el limite entre el sector y el barranco y tres calles transversales
que lo conectan con la carretera C-820, futura Avenida de los Menceyes.

El eje colector se divide en dos tramos, con distintas secciones tipo. El primero comienza en una rotonda
desde la que se cruzara el barranco con un puente (fuera del sector y no adscrito al mismo) que
comunicara con Pueblo Hinojosa.

La calle transversal que lleva a la rotonda se considera vial principal y se proyecta con mayor ancho. El
enlace de esta calle con la carretera C-820, Avenida de los Menceyes, esta fuera del sector y su solucién
se remite a un proyecto especifico complementario del de urbanizacion. Las obras deberan coordinarse
con las de la Avenida de los Menceyes, ya proyectadas y de proxima ejecucion.

Todos los viales se adaptan bien al terreno, sin que la pendiente supere en ningin caso el 8 % establecido

como criterio de disefio. Las secciones tipo reflejan por un lado la jerarquizacién de la estructura viaria y
por otro los condicionantes funcionales derivados de la tipologia de cada tramo. Los distintos tipos
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presentan soluciones singulares en tramos determinados: ausencia de banda de aparcamiento y
sobreancho de la acera en esquinas, solucion de intersecciones, etc.

Cuadro 7: VIARIO

Sup.total del SECLOr.......ccevivicieece e 38.631 m’s Propuesta PP
NUMEro de VIVIENTAS .......cvvveriiiiirieirceee e 270 ud

NGmero de ud. de 100 M2 ........oooeoveereeereeieeeeeeeeeeeereeseeeseeeneeans 309 % | m?s
Viales de transito predominantemente peatonal (VP) ........cccccoveienenne 4,71 1.818,96
Viales de transito de rodadura .........c..cceeveeieiiiiesie i 15,50 5.988,80
APArCAMIEINTOS ...cvieeeieite sttt sttt 3,89 1.504,56
AACBIAS ...ttt e e ettt e e et e e e ata e e e abaeaeatraaaaa 5,09 1.965,03
TOTAD .ottt et eereenas 29,19 11.277,35

Aparcamientos

Segun el articulo 214 de la normativa urbanistica del plan general, todos los edificios* deben contar con
una plaza de aparcamiento por vivienda y por cada 100 m* de local comercial y oficinas. Esta dotacion
resuelve la exigencia del Reglamento de Planeamiento, que en este caso® es una plaza por vivienda: 270
unidades; por lo que, en sentido estricto, no haria falta prever plazas de aparcamiento en superficie,
vinculadas al sistema viario. En todo caso, el mismo nimero de plazas (270 ud) es el maximo que puede
disponerse en la red viaria, y el 2% (6 ud) debe preverse para usuarios minusvalidos.

Cuadro 8: APARCAMIENTOS

Sup.total del sector....... 38.631 m’s Dotacion minima | Propuesta PP
NUmero de viviendas ......... 270 ud

Nimero de ud. de 100 m’t ...309 ud Célculo | ud Célculo | ud
Parcelas residenciales .................... 1 ud/viv 270 1 ud/viv 270
Red VIaria .....c.ocooveevveienieianianas Maximo 50% 270 - 139
TOAl oo 270 - 409
Usuarios minusvalidos ................... | 2% 6 - 8

Una parte de las plazas de aparcamiento del viario se perdera con la construccién de vados de entrada a
los garajes.

Caracteristicas constructivas de la red viaria

La pavimentacién de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las condiciones del soporte y del
transito que discurrira sobre él, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacion y
estéticos. La separacion entre las areas dominadas por el peatdn y el automdvil se manifestara de forma
que queden claramente definidos sus limites, sin que sea imprescindible que se produzcan diferencias de
nivel.

Los materiales se diversificaran de acuerdo con la diferente funcion y categoria, circulacion de personas o
de vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas o sélo
peatonales, cruces de peatones, pasos de carruaje, etc. El pavimento de las sendas de circulacion de los
peatones no presentara obstaculos a la circulacion de las personas ni vehiculos de mano; se distinguiran
las porciones de aquéllas que pueden ser atravesadas ocasionalmente por vehiculos a motor, que no
deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo. Las tapas de

El plan general se refiere a los edificios de nueva construccion en solares de més de 250 m’s.
Considerando el fondo de las manzanas (32 m), esta superficie minima equivaldria a una fachada
de menos de 8,00 m, y no es probable que el proyecto de parcelacién del plan parcial prevea
parcelas con fachada menor. Por lo tanto, la norma se considera aplicable a todos los solares.
Puesto que el plan parcial si define el nimero maximo de viviendas: 270 unidades.
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arquetas, registros, etc. y los alcorques se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento y se nivelaran con su plano.

El proyecto de urbanizacion cumplira lo dispuesto en el Decreto 227/1997, Reglamento de la Ley
8/1995 de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion. La planificacion, el
trazado y la realizacion de la red viaria peatonal y en particular los itinerarios publicos se haran de forma
gue éstos resulten accesibles para las personas con limitaciones, movilidad o comunicacioén reducidas.
Para ello, los desniveles de sus perfiles, longitudinal y transversal, asi como los elementos comunes de
urbanizacion y mobiliario urbano que se instalen -que debera incluir el proyecto de urbanizacién- se
ajustaran a las condiciones de adaptabilidad que se especifican en el anexo 1 del Reglamento.

Infraestructuras técnicas
El plan parcial proyecta las infraestructuras técnicas siguientes:
- Red de abastecimiento de agua potable y de hidrantes contra incendios.
- Red de riego y baldeo de calles.
- Red de alcantarillado (evacuacion de aguas fecales y pluviales).
- Red de suministro de energia eléctrica.
- Red de alumbrado publico.
- Red de instalaciones de telecomunicacion.

Estas infraestructuras estaran conectadas a las del suelo urbano consolidado del entorno.

Redes de abastecimiento de agua potable, de hidrantes contra incendios y
de riego

Cuadro 9: DEMANDA DE AGUA

Zona Base Dotacion | Superficie | Dotacion | Demanda | Demanda | Demanda
consumo | consumo jardines riego consumo riego total

m’s I/m’xdia I/dia I/dia m°/dia
RES ......... 1.080 hab | 165 I/h*dia - - 178.200 - 178
EQp........ 12.860 m’t | 5 I/m*t*dia 845 4 64.300 3.380 67
ELp.......... - - 7.607 2 - 15.214 16
Viario ....... - - 11.277 1,2 - 13.532 14
I | 242500 | 32126 | 275

Se considera una poblacién de 4 habitantes por vivienda. Por lo tanto, 4*270= 1.080 habitantes. Se
estima que las parcelas de equipamiento publico tendran la superficie de jardines siguiente:

- DepOrtivo: 109 S/ 2.319 MZST .......cueeeeieeeeeeeeeeeeseseeseesessee st s st e s s sneen 232 m’s
- DOCENEE: 10UOS/ B.132 MN25= 1.vveveeerererereseseseeseresesssessessessssssssessssesesssssssseessesasesesseseseeees 613 m%s
845 m%s

La superficie de viario engloba la del viario predominantemente peatonal.

La demanda total (275 m*/dia) equivale a un caudal medio de 3,18 I/seg y a un caudal instantaneo punta
de 7,64 I/seg. Se abastecera desde la red general municipal.

La red de abastecimiento de agua potable e hidrantes se proyecta ramificada. Se compone de una subred
primaria de tuberia de fundicién ddctil centrifugada, alojada bajo calzada, y un sistema de ramales a los
gue se acoplan directamente las acometidas de las parcelas.

La red de riego se proyecta para el riego de calles y jardines publicos, con una serie de ramales de
canalizacién de PVC que se derivan de la red de agua. Los hidrantes contra incendios se distribuyen
convenientemente y se conectan a la subred primaria.

Las redes de distribucién se disefian siguiendo el trazado viario o a través de espacios libres de uso
publico, separadas de otros conductos de instalaciones como minimo:
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En horizontal (cm) En vertical (cm)
Electricidad alta tension ...........c...cccceeevveereinennnn, 30 30
Electricidad baja tension .............cccccceveeviinnnnnn, 20 20
TeleCoOMUNICACIONES ........c..coveervevreeieirieireeireeireeneas 30 30
LT T 50 50
Alcantarillado ...........c..ccoeviivciiiiiiiiicccc 60 50

Las conducciones de agua potable discurriran siempre por encima de las de alcantarillado. La
profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias frente a acciones de cargas exteriores
(en especial, las debidas al transito rodado), asi como de las variaciones de temperatura. La profundidad
bajo calzadas desde la generatriz superior de las tuberias serd igual o mayor que un metro; bajo las
aceras, el recubrimiento minimo puede reducirse a sesenta centimetros.

La presion minima a pie de parcela serd de 15 m.c.a. Todos los edificios dispondran de depdsito de
acumulacién con capacidad suficiente para la demanda total de un dia.

La instalacion de hidrantes cumplird las condiciones establecidas en el reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios. Los hidrantes deben estar situados en lugares facilmente accesibles, fuera
del espacio destinado a la circulacion y estacionamiento de vehiculos, debidamente sefializados conforme
a la norma UNE 23 033 y distribuidos de tal manera que la distancia entre ellos medida por espacios
publicos no sea mayor que 200 m.

La red hidraulica que abastezca a los hidrantes debe permitir el funcionamiento simultaneo de dos
hidrantes consecutivos durante dos horas, cada uno de ellos con un caudal de 1.000 I/min (16,66 I/seg) y
una presion minima de 10 m.c.a.

La red de riego contard con bocas de riego en las aceras, cerca de los bordillos. En zonas ajardinadas
tendré capacidad suficiente para un consumo diario minimo de 2 I/m?, con una presién minima de 5
Kp/em?,

Red de alcantarillado

Se utilizara el sistema unitario. Como caudal de aguas negras se adopta el medio y el maximo previstos
para el abastecimiento de agua potable para consumo humano: 242.500 I/dia ~ 243 m®/dia, que se absorbe
sin dificultad en el sistema de saneamiento municipal.

Se colocaran pozos de registro al menos cada 50 metros y siempre que se produzcan encuentros de
conductos, cambios de pendiente, de seccién o de direccién. En cambios de cota mayores de 0,80 m, si
los hubiera, tendrian que disponerse pozos de resalto. El proyecto de urbanizacion estudiard la
conveniencia de prever camaras de descarga automatica en las cabeceras, adosadas al primer pozo de
registro de cada tramo.

El alcantarillado discurrira siempre por debajo de las conducciones de agua potable, con las separaciones
minimas indicadas. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias del trafico
rodado y de otras cargas exteriores. La profundidad minima bajo calzadas desde la generatriz superior de
las tuberias serd igual o mayor que 1,50 m; bajo las aceras, el recubrimiento minimo puede reducirse
hasta 1,10 m. Las acometidas serdn siempre a pozo de registro, prohibiéndose expresamente la
perforacion de los conductos.

La red desaguara por gravedad a lo largo de las calles principales, desde la carretera C-820 hasta la
rotonda y desde ésta hasta la zona de equipamiento docente-infantil. Se prevén dos puntos de acometida a
la red municipal.

Red de suministro de energia eléctrica
La distribucién de energia eléctrica en baja tensién se resuelve mediante canalizaciones subterraneas de

doble conducto de PVC de 160 mm de didmetro, desde el centro de transformacion, que se construira en
espacio de dominio publico.
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Cuadro 10: ESTIMACION DE LA POTENCIA TOTAL

Abonados Potencia Coeficiente de | Potencia total
n° W/abonado simultaneidad KW
RES ..ot 270 5.000 0,4 540
Sup.construida Potencia Potencia total
m’t W/mt KW
EOQP oo 12.860 50 643
Superficie Potencia Potencia total
Alumbrado: m?s W/m?s KW
EID oo 7.607 2 16
ViArio .o 11.277 2 22
e | 1.221 |

Alumbrado publico

En el centro de transformacién estara el centro de mando del circuito de alumbrado, que se alimentara
desde el mismo. Las lineas se dispondran en canalizaciones subterraneas, alojadas en tubos de PVC de
110 mm de diametros.

El proyecto de urbanizacion considerard los siguientes valores orientativos del nivel medio de
iluminacién y del factor de uniformidad a adoptar:

lluminacién media Factor de uniformidad
Lux
A AT 15 Lo RO 10 0,25
EsSpacio libre ... 2 0,25

Red de telecomunicaciones

Permitira la conexion de los edificios a la red TB (servicio telefonico béasico), con las caracteristicas y
condiciones que indiquen las normas de la compafiia suministradora.

Eliminacion de residuos
La recogida y el transporte de los residuos sélidos urbanos estara a cargo del Ayuntamiento.
Transporte publico

El transporte publico de viajeros estara a cargo del Ayuntamiento.

MEMORIA 1

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3,LA LAGUNA



.1.9. Documentos adicionales en planes de iniciativa
particular

.1.9.1. Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion
El plan parcial desarrolla el plan general de ordenacién urbana del municipio de La Laguna, aprobado
definitivamente por Orden del Sr. Consejero de la Presidencia del Gobierno de Canarias el 5/5/2000
(BOC n° 57 del 8/5/2000). La urbanizacion es necesaria y conveniente para cumplir las previsiones del
planeamiento general.
.1.9.2. Relacién de propietarios afectados
Los terrenos pertenecen al promotor del plan parcial:
- Construcciones Socas y Perera S.L.

Avenida Reyes Catolicos, 23, Santa Cruz de Tenerife.

Teléfono 922218166.
.1.9.3. Sistema de actuacion

Se empleara el sistema de concierto.

Al tratarse de un propietario Unico del suelo:

.a- Formulara el proyecto de concierto en el plazo maximo de seis (6) meses desde la aprobacion
definitiva del plan parcial.

.b- Presentara a tramite el proyecto de urbanizacién en el plazo maximo de seis (6) meses desde la
aprobacion del proyecto de concierto.

.C- No obstante se estan tramitando junto con el Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacion y el

Proyecto de concierto.
.1.9.4.  Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién

El propietario y promotor del plan parcial ejecutara las obras de urbanizacion, previa formulacion y
aprobacion del proyecto de urbanizacion (DL 41y 113).

.1.9.5. Compromisos a contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento y entre el urbanizador y
los futuros propietarios

Plazo de ejecucion de las obras de urbanizacién e implantacion de
los servicios

Las obras de urbanizacion y la implantacion de los servicios de infraestructura basica se realizaran en el
plazo méximo de cuatro (4) afios desde la aprobacion del proyecto de urbanizacion.

Construccion de edificios destinados a dotaciones
complementarias de la urbanizacion

No se prevén edificios destinados a dotaciones complementarias no incluidas en las obligaciones
generales impuestas por la Ley.

Cesiones obligatorias
Segun lo previsto en los articulos 71, 72.2 y 116.3 del DL 1/2000 y 46, 48, 49 y 124 del RGU, la
aprobacion del proyecto de urbanizacion implicara la cesion de derecho al municipio de los terrenos de

cesién obligatoria, de acuerdo con la ordenacidn establecida en el plan parcial, asi como de las parcelas
urbanizadas que permitan la materializacién del 10% del aprovechamiento medio del sector.

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3,LA LAGUNA MEMORTIA 18



La localizacién del suelo que corresponde al 10% del aprovechamiento medio se expresa con caracter
indicativo en el plan parcial y se fijara en el proyecto de compensacion (RGU 57.2). Esta cesion se podra
sustituir por el abono de su precio en valor de mercado (DL 71.3.c 0 72.2.c).

Cuadro 11: TERRENOS DE CESION OBLIGATORIA

m’s

EQp Soc Equipamiento SOCIAL..........cccoceviieiiiinieiece e 402,23

Com Equipamiento comercial ... 200,00
DEP Equipamiento deportivo .......ccccoccveeereievn s 2.318,97
DOC Equipamiento dOCENTE ...........c.ccccvevevieieiciiiececeeree e 6.131,82
ELp Espacios libres publicos ............cccccovviiiviiiciciciciccc e, 7.606,62
VP Viario predominantemente peatonal ............cc.cccccccceeeiiennne. 1.818,96
V A Lo (=T (o) IS 9.458,39
RES (EC4) |10% AM 3090,48 UdA ...t 1.127,68
29.064,67

Conservacion de la urbanizacion

Finalizadas las obras de urbanizacién, se entregaran y en su caso seran recibidas por el Ayuntamiento,
que se responsabilizara de su conservacion y mantenimiento.

.1.9.6. Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos

El promotor del plan parcial prestara garantia por el 6% del coste de implantacion de las infraestructuras
y obras de urbanizacién fijado en la evaluacion econémica del estudio econémico-financiero.

.1.9.7.  Medios econdémicos con que cuenta el promotor
El promotor del plan parcial cuenta con recursos propios y fuentes de financiacion suficientes para la

ejecucion efectiva del plan parcial (afirmacién que se sostiene en la experiencia de la ejecucion de otras
intervenciones similares).

.1.10. Evaluacion de las consecuencias ambientales de las
determinaciones del plan

1.10.1. Identificacion de los pardmetros ambientales que pueden ser afectados y de los
procesos que pueden inducirse al aplicar las determinaciones del plan

Clima

La intervencion no modificara el clima en términos generales. En todo caso, se creara un microclima
tipico de las zonas urbanas, que es el caracteristico del entorno.

Configuracion y relieve
Dada la poca pendiente del terreno, los movimientos de tierra de las obras de urbanizacion no seran
significativos. Tampoco afectaran a la ladera de la margen derecha ni al cauce del barranco de Santos: la
calle de borde se rematara con un muro de contencién en el limite del sector (en ningln caso con
terraplenado, porque afectaria a terrenos exteriores).
Geologia
El relieve original del &mbito ha sido alterado en su totalidad. Las obras de urbanizacién no afectaran a
las estructuras basélticas. Tampoco lo haran las obras de edificacion, que las aprovechardn como firme
para el apoyo de las construcciones.

Vegetacién
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La vegetacion potencial caracteristica del ambito de estudio ha desaparecido, dando paso a especies
vegetales invasoras. Desde el punto de vista de la vegetacion, el espacio esta absolutamente degradado.

Fauna

La Unica especie faunistica que puede verse afectada por el proceso urbanizador es la Gallotia galloti
(lagarto tizon).

Paisaje

La urbanizacién del sector modificara el paisaje actual (que se caracteriza por su aspecto degradado) y
completara la trama urbana del area.

.1.10.2. Caracterizacion de los efectos ambientales

Impactos sobre el medio atmosférico y el sosiego publico

La utilizacién de maquinaria pesada durante las obras de urbanizacién y edificacion puede ocasionar
molestias a la poblacion circundante. Sin embargo, tanto las obras de urbanizaciéon como las de
edificacion estaran relativamente lejos de las areas habitadas del entorno.

.a- Fase de urbanizacion

El trabajo de maquinaria y camiones pesados incidird en la atmosfera, por la liberacion de gases de
combustion (caracteristicamente CO,, Noy, CO). El efecto sera de baja intensidad y transitorio.

Paralelamente, se producira un cierto impacto sonoro. La elevacion del nivel de ruido se considera que no
perturbara el sosiego publico, ya que la presion sonora no debe rebasar durante el dia los 55 dB(A). El
ruido de fondo que origina el transito de rodadura de la carretera C-820 no se superara en ningdn caso.

Por altimo, el movimiento de tierras y la circulacién de vehiculos por superficies no pavimentadas
generara la proyeccion de particulas de polvo, que se mantendran temporalmente en suspension. Los
niveles generales aceptables oscilan entre 20 y 300 mg/m**dia; cantidad ésta que no es previsible que se
supere, sobre todo si se toman en consideracion algunas medidas preventivas y correctoras de sencillo
cumplimiento.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Vertidos de distinta naturaleza. Emision de polvo y particulas.
Duracion Temporal.

Extension Reducida (puede afectar al 25% del ambito).

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Reversible: los efectos finalizan con las obras.

Capacidad  de

recuperacion Recuperable.

Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Poco significativo.

Medidas ambientales aS0CIAUAS ...................coocvweveoereoereereeresrcesseseeseeeseensseeesneanss | 1y?2
.b- Fase de edificacion

El efecto es ain menor que en la fase anterior, porque las obras seran de menor entidad y estaran mas
localizadas. Respecto a su caracterizacion, es aplicable lo anterior, con dos salvedades: una menor
amplitud y la atencién obligada a las construcciones cercanas ya edificadas en el ambito, para cuya
proteccion se tomaran medidas especificas.

Impacto sobre la geologia y la geomorfologia

.a- Fase de urbanizacion
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Los efectos méas destacables sobre este factor ambiental provendran de la apertura de zanjas y de los
movimientos de tierra. Sin embargo, estas obras tendran caracter localizado y su impacto sera moderado.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Apertura de zanjas y movimientos de tierra.

Duracion Permanente.

Extension Viales y espacios libres.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Irreversible, excepto en espacios libres y zonas ajardinadas.
Capacidad  de

recuperacion No recuperable, excepto en espacios libres y zonas ajardinadas.
Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Poco significativo.

Medida ambiental 8S0CIA0A ...................c..ovveoveeeveeereeeeeeeeereeeeeereeeeeeeeeeeeeeeereereersneens | 3
.b- Fase de edificacion

Los efectos provendran de la apertura de zanjas y de los movimientos de tierra (nivelacién de parcelas,
construccion de sotanos).

Caracterizacion del impacto

Causalidad Apertura de zanjas y movimientos de tierra.
Duracion Permanente.

Extension Avreas de edificacion.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Irreversible, excepto en zonas ajardinadas.
Capacidad  de

recuperacion No recuperable, excepto en zonas ajardinadas.
Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Paoco significativo.

Medida ambiental GSOCTAOA ............cvveieiieiiieee et | 3

Impactos sobre la hidrologia

Los efectos sobre las aguas subterraneas seran nulos, ya que no existen pozos ni nacientes en el &mbito de
actuacion. El barranco de Santos no esta dentro del sector, pero podria verse afectado por vertidos
ocasionales, sobre todo durante las obras de urbanizacion.

.a- Fase de urbanizacion

Caracterizacion del impacto

Causalidad Vertido de inertes.
Duracion Permanente.
Extension Reducida (puntual).
Singularidad No singular.
Reversibilidad | Reversible.
Capacidad  de

recuperacion Recuperable.

Signo Negativo.
Magnitud Baja.

Significado Paoco significativo.
Medida ambiental GSOCTAGA ............ovrveiiiieiiie e | 4
.b- Fase de edificacion
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No se prevén impactos en esta fase.

.C- Fase de implantacion

La evacuacion de aguas residuales sera el principal impacto potencial de esta fase. El plan proyecta su
recogida por red de alcantarillado que evacuara a la red municipal, con destino a E.D.A.R., por lo que el

impacto se reducira a las posibles pérdidas.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Vertido de aguas residuales por pérdidas en la red de alcantarillado.
Duracion Permanente.

Extension Reducida (puntual).

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Reversible.

Capacidad  de

recuperacion Recuperable.

Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Poco significativo.

Medida ambiental 8S0CIA0A ...................c..ovveoveeeveereeeeeeeeeereeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeree e | 5

| Impacto sobre los suelos

Los procesos urbanisticos se caracterizan por dos aspectos particularmente negativos. Por un lado,
suponen una ocupacion permanente de las formaciones edaficas originales con superficies y pavimentos
artificiales. Por otro, generan la ocupacion humana extensiva del territorio ordenado y, en menor medida,
de su entorno. Sin embargo, en este caso, los suelos naturales del &ambito son de poca calidad y los del
entorno (urbanizado y edificado), practicamente inexistentes.

.a-

Fase de urbanizacion

La construccion de la red viaria supondra la sustitucion de la cubierta edafica por pavimentos.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Sustitucion de la cubierta edafica por pavimentos.
Duracion Permanente.

Extension Viario.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Irreversible.

Capacidad  de

recuperacion Irrecuperable.

Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Poco significativo.

Medida ambiental 8S0CIAUA .....................ooeovevveereereeereeeeeeseereesesseessesseeseeeeseseesneens | 3
.b- Fase de edificacion

La construccion de los edificios supondra la eliminacion o el sepultamiento de la cubierta edéafica.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Eliminacion o sepultamiento de la cubierta edéafica.
Duracion Permanente.

Extension Areas edificadas.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Irreversible.

Capacidad  de

recuperacion Irrecuperable.

Signo Negativo.

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3,LA LAGUNA

MEMORTA 22




Magnitud Baja.

Significado Paoco significativo.

Medida ambiental GSOCTAGA ...........cvveiiieiieee e | 3

| Impacto sobre la flora|

La vegetacion del &mbito esta totalmente alterada y carece de interés, de ahi que no se prevean impactos.

| Impacto sobre la fauna|

La fauna de la zona ha sufrido un empobrecimiento por la transformacién agricola y el proceso de
antropizacién subyacente, asi como por la urbanizaciéon y colmatacion del entorno préximo. Lo mas
destacable puede ser la presencia de restos de ornitofauna propia de zonas de cultivo, con cierto grado de
tolerancia al hombre. La cercania del barranco y la prevision de amplios espacios libres posibilitara la
permanencia de una parte de la avifauna preexistente.

En cuanto a la presencia de ejemplares de lagarto tizén, se limita a los restos de muros de piedra y es
previsible su repliegue a las laderas y al cauce del barranco.

.a- Fase de urbanizacion

Las obras de urbanizacion van a ocasionar ruidos, vibraciones y particulas de polvo en suspension,
factores que afectaran a la zona de las obras y sus alrededores. Esta forma de contaminacién produce un
efecto directo sobre la fauna y puede llegar a alterar su comportamiento e incluso generar algunas bajas.
Sin embargo, esta afeccién no se producira en una zona natural, sino antropizada, por lo que afectara a
ejemplares que ya han estado en contacto con este tipo de inconvenientes. En todo caso, modificara el
area de distribucion de algunas especies, singularmente las orniticas.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Ruido, vibraciones, polvo en suspension.
Duracién Temporal.

Extension Viales y espacios libres.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Reversible.

Capacidad  de

recuperacion Recuperable.

Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Poco significativo.

Medidas ambientales aS0CIAaS ....................ov.evveeevveeererrreerieerreeereeeeseesseeeseereeerenn, | 1y2
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.b- Fase de edificacion

El impacto tiene las mismas caracteristicas, con menor magnitud, al disminuir el area de actuacién y
utilizarse maquinaria de menor entidad.

Impacto sobre el paisaje

La ejecucién del plan parcial supondra la alteracién del paisaje del &mbito, que pasara de un medio
perceptual dominado por cultivos abandonados, devenido en un tipico erial, a una zona de caracter
urbano.

.a- Fase de urbanizacion

La construccion del viario causard un impacto visual temporal, no muy significativo, dada la alteracion
preexistente. Este efecto se enmascarara con la aparicién de los volimenes de edificacién y los jardines
proyectados. Los rechazos geoldgicos y edéaficos creardn condiciones estéticas temporalmente
desfavorables, por lo que sera necesario evacuarlos a vertedero si no pueden aprovecharse en el propio

ambito.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Movimientos de tierra.
Duracién Temporal.

Extension Viales y espacios libres.
Singularidad No singular.

Reversibilidad | Reversible.

Capacidad  de

recuperacion Recuperable.

Signo Negativo.

Magnitud Baja.

Significado Paoco significativo.

Medida ambiental GSOCTAGA ............ovveiiieiiie e | 4
.b- Fases de edificacion y de implantacion

La construccién de los edificios ira introduciendo volimenes geométricos regulares, hasta la
implantacion urbanistica total. En ese momento, el territorio habrd cambiado de aspecto y se habré
integrado en el paisaje residencial ya existente en el entorno.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Edificacion. Colores y brillos asociados.
Duracion Permanente.

Extension Areas de edificacion.

Singularidad No singular.

Reversibilidad | Irreversible.

Capacidad  de

recuperacion Irrecuperable.

Signo Positivo.

Magnitud Media.

Significado Significativo.

Medida ambiental GSOCIAGA ............cviveieiieiiiee et | 6

Impacto sobre el medio socioeconémico

El desarrollo de este plan parcial tendra un efecto positivo en el sector de la construccion y otros
subsectores relacionados con éste. La prestacién de servicios auxiliares también generara efectos
positivos.

Caracterizacion del impacto

Causalidad Efecto social y econémico de los procesos de urbanizacion y edificacion. Servicios
auxiliares para residentes del ambito y del entorno préximo.
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Duracién Permanente.

Extension

Ambito y entorno proéximo.

Singularidad No singular.

Reversibilidad

Capacidad  de
recuperacion -

Signo Positivo.
Magnitud Media.
Significado Significativo.

Medida ambiental asociada ...........

.1.10.3. Descripcién y analisis de las alternativas contempladas

El plan parcial desarrolla el modelo de ordenacién que impone el plan general de ordenacién urbana del
municipio de La Laguna, sin considerar otras alternativas. Por lo tanto, no se analizan posibles efectos
diferenciales sobre el medio ambiente.

.1.10.4. Medidas ambientales protectoras, correctoras y compensatorias

Medida ambiental 1

Objetivo ... Control de ruidos y vibraciones.

Definicion ..., Se cumplird la normativa del PGOU y las ordenanzas ambientales
vigentes. La emision de ruido y vibraciones cumplira los limites
establecidos. Se garantizara el buen funcionamiento de maquinas y
vehiculos.

Eficacia ..cccooveevveiiiiiciiseniaeas Alta.

Impactos inducidos .....................

Necesidad de mantenimiento ......

Control periédico y reparaciones.

Precauciones de seguimiento .......

Responsables ...............ccccccenenee.

Promotores de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 2

Objetivo ... Control de emisiones de polvo y particulas a la atmésfera.
Definicion .......c.cccceveeveveicieienn, Se llevaran a cabo las siguientes acciones:

o Riego periddico de pistas no pavimentadas.

o Limitacién de la velocidad de circulacion de vehiculos.

° Riego pulverizado en puntos localizados de emision.
Eficacia .....c..cccoevvveviiciinnin, Alta.

Impactos inducidos .....................

Consumo adicional de agua.

Necesidad de mantenimiento ......

Precauciones de seguimiento .......

Prospeccion diaria de las obras.

Responsables ..o

Promotores de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 3

ObJetiVo ..o Salvaguarda de la capa superficial de suelo fértil.

Definicion ......c.ccocevveveveneesie, En los movimientos de tierra se aprovecharan los excedentes de tierra
fértil para la jardineria.

Eficacia .....ccooovereieiiiciccin Alta.

Impactos inducidos ....................

Necesidad de mantenimiento ......

Precauciones de seguimiento .......

Control de acopios, recogida y traslado.

Responsables ...,

Promotores de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 4

ODJetiVo ..o

Control de los vertidos de inertes.

DefiniCion .......coceevvveveeieireeee .

Los escombros y el material sobrante de movimientos de tierra y
demoliciones se trasladara a vertedero autorizado.

Eficacia .....ccccovvuvivveiiiiiiiiiiis

Alta.
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Impactos inducidos .....................

Necesidad de mantenimiento ......

Precauciones de seguimiento .......

Control de acopios, recogida y traslado.

Responsables ..............cccccccvennne.

Promotores de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 5

Objetivo ......cccevevcicicccc, Control de pérdidas en redes de alcantarillado.

Definicion ..., Se cumplird la normativa del PGOU vy las ordenanzas ambientales
vigentes.

Eficacia .....c..cccoevvreiiiininiinnnn, Media.

Impactos inducidos .....................

Necesidad de mantenimiento ......

Limpieza periddica y obras de mantenimiento de las redes.

Precauciones de seguimiento .......

Control periédico para detectar pérdidas.

Responsable ...........ccccccvvnnnne..

Ayuntamiento y entidad de conservacion (Teidagua).

Medida ambiental 6

OBJEtIVO ..o Control del efecto cromético y morfoldgico de los edificios.

Definicion ........cccovvvviennicncnn Se cumplird la normativa del PGOU vy las ordenanzas de estética
vigentes.

Eficacia ..., Alta.

Impactos inducidos .....................

Necesidad de mantenimiento ......

Precauciones de seguimiento .......

Responsables ...

Promotores de las obras de edificacion.

1.10.5.

Recursos naturales cuya eliminacion o utilizacién se considera necesaria para la

ejecucion del planeamiento

La ordenacion prevista no implica la eliminacién de ningln recurso natural.

El dnico recurso natural que se utiliza de forma significativa es el agua. La cantidad necesaria y la
procedencia de las aguas a emplear, los métodos e instalaciones previstos para su captacién, depuracién,
distribucion y vertido se especifican debidamente en la memoria.
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1.11. Anexo de sintesis de la memoria y cuadros de

superficies, modulos, usos cuantificados,
edificabilidades, volumenes y demas aspectos
relevantes
Cuadro 1: ZONAS DE ORDENANZA HOMOGENEA
[Uso | Uso caracteristico | Zona
RES Residencial EC4 Edificacidn cerrada 4 plantas
EC3 Edificacidn cerrada 3 plantas
EQp Equipamiento publico Soc Social
Com Comercial
DEP Deportivo
DOC Docente
ELp Espacio libre publico
VP Viario predominantemente peatonal
V Viario: viales, aparcamientos y aceras

Cuadro 2: USOS Y DESTINO

[Uso [ Uso caracteristico | Zona | Destino
RES Residencial EC4 Privado
EC3 Privado
EQp Equipamiento publico Soc PUBLICO
Com PUBLICO
DEP PUBLICO
DOC PUBLICO
ELp Espacio libre publico PUBLICO
VP Viario predominantemente peatonal PUBLICO
V Viario PUBLICO

Cuadro 3: EDIFICABILIDAD LUCRATIVA (ZONAS RESIDENCIALES)

Zona Manzana Superficie Edificabilidad Sup.constr Altura
(m?s) (m’t/m®s) (m?t) (plantas)

EC3 1 1.021,73 2,210 2.258,02 3

EC4 2 1.587,51 2,866 4.549,80 4

EC4 3 5.716,64 3,064 17.515,78 4

EC4 4 1.240,45 2,814 3.490,63 4

EC4 5 1.127,68 2,741 3.090,97 4

| RES | 10.694,01 | 2,890 | 30.90520 | 3-4 |
Cuadro 4: APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO
Uso global Zona Manzana Superficie |Edificabilidad | S.edificada Aprovech. Aprov.med.
(m®) (m*t/m®s) (m*t) (uda) (uda/m?’s)

RES EC3 1 1021,73 2,210 2258,02 2258,02 2,210
RES EC4 2 1587,51 2,866 4549,80 4549,80 2,866
RES EC4 3 5716,64 3,064 17515,78 17515,78 3,064
RES EC4 4 1240,45 2,814 3490,63 3490,63 2,814
RES EC4 5 1127,68 2,741 3090,97 3090,97 2,741

LUCRATIVO 10694,01 2,890 30905,20 30905,20 2,890
EQp Soc 402,23 2,690 (1082,00) 0
EQp Com 200,00 2,690 (538,00) 0
EQp DEP 2318,97 1,330 (3084,23) 0
EQp DOC 1 5007,30 1,330 (6659,71) 0
EQp DOC 2 1124,52 1,330 (1495,61) 0
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ELp 1 6561,28 0,100 (656,13)) 0
ELp 2 1045,34 0,100 (104,53) 0
VP 1818,96 0 0 0
Viales 5988,80 0 0 0
Aparcam. 1504,56 0 0 0
Aceras 1965,03 0,010 (19,65) 0
NO LUCRATIVO| 27936,94 0,488 (13639,86) 0
[TOTAL SECTOR ...cooocovvverrene. | 38631,00 | 0,800 | 3090520 | 3090520 | 0,800 |
Cuadro 5: ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Sup.total del sector.... 38.631 m’s Dotacion minima Propuesta PP
NUmero de viviendas ...... 270 ud
Nimero de ud. de 100 m’ ....309 % | m?’s % | m’s
Anexo Reglamento Planeamiento 12,58 4.860
DL 36 ...ccirieiiiciicceeieiecna 16,00 6.180 19,69 7.606,62
Cuadro 6: EQUIPAMIENTO PUBLICO
Sup.total del sector....... 38.631 m’s Dotacion minima Propuesta PP
NUmero de viviendas ......... 270 ud
Nimero de ud. de 100 m’ .......309 % | m?s % | m?’s
Anexo Reglamento Planeamiento:
.- Docente infantil y primaria ......... 14,34 5.540 15,87 6.131,82
.- Parque deportivo ..........cccceeuenee. 4,19 1.620 6,00 2.318,97
= S0CHAl i 1,03 400 1,04 402,23
~Comercial .....coeeeveiiiiiiie, 0,52 200 0,52 200,00
Total Reglamento Planeamiento ... 20,08 7.760
DL 36 ..o, 10,36 4.003 23,43 9.053,02
Cuadro 7: VIARIO
Sup.total del SECLOT........coeiiiiiiiercere e 38.631 m’s Propuesta PP
NUMEr0 de VIVIENTAS ....c..oviviieriiiiiieicesieee e 270 ud
NGmero de ud. de 100 M ....veecveiieiiecreeees e 309 % | m?’s
Viales de transito predominantemente peatonal (VP) ......c.ccccoovvvevnennae 4,71 1.818,96
Viales de transito de rodadura .........c..cceeveeeeieeiiesie e 15,50 5.988,80
APArCAMIENTOS ...vvevveveieiie st eie ettt re e nes 3,89 1.504,56
< = TR PPPR 5,09 1.965,03
LI = PP PPPTPPPPTR 29,19 11.277,35
Cuadro 8: APARCAMIENTOS
Sup.total del sector....... 38.631 m’s Dotacion minima | Propuesta PP
NUmero de viviendas ......... 270 ud
Ndmero de ud. de 100 m’ ...309 ud Calculo | ud Calculo | ud
Parcelas residenciales .................... 1 ud/viv 270 1 ud/viv 270
Red Viaria .....coeeeveiciieiscienas Maximo 50% 270 - 139
TOMAl oo 270 - 409
Usuarios minusvalidos ................... 2% 6 - 8
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Cuadro 9: DEMANDA DE AGUA

Zona Base Dotacion | Superficie | Dotacion | Demanda | Demanda | Demanda
consumo | consumo jardines riego consumo riego total
m’s I/m’xdia I/dia I/dia m°/dia
RES ......... 1.080 hab | 165 I/h*dia - - 178.200 - 178
EQp........ 12.860 m’t | 5 I/m*t*dia 845 4 64.300 3.380 67
ELp.......... - - 7.607 2 - 15.214 16
Viario ....... - - 11.277 1,2 - 13.532 14
I | 242500 | 32126 | 275 |

Se considera una poblacién de 4 habitantes por vivienda. Por lo tanto, 4*270= 1.080 habitantes. Se
estima que las parcelas de equipamiento publico tendran la superficie de jardines siguiente:

- DepOrtivo: 109 S/ 2.319 MZST .......cueeeeseeeeeeeeeeeeseseese et s s seeen 232 m’s
- DOCENtE: 10965/ B.132 M2S= .....vovveveeeeseereesesesssesseessesssssessssssssesssssessssssssssnsenssananes 613 m’s
845 m’s
La superficie de viario engloba la del viario predominantemente peatonal.
Cuadro 10: ESTIMACION DE LA POTENCIA TOTAL
Abonados Potencia Coeficiente de | Potencia total
n° W/abonado simultaneidad KW
RES ..o 270 5.000 0,4 540
Sup.construida Potencia Potencia total
m’t W/m*t KW
EQP wovivieicicesi s 12.860 50 643
Superficie Potencia Potencia total
Alumbrado: m?s W/m?s KW
EIP oo 7.607 2 16
VIO v 11.277 2 22
R | 1.221 |
Cuadro 11: TERRENOS DE CESION OBLIGATORIA
m’s
EQp Soc Equipamiento SOCIal..........cccccevieiiieiecie e 402,23
Com Equipamiento cOmercial ..........ccoooviiiniiiniieie e 200,00
DEP Equipamiento deportivo .........occcevireiiineiiinescecs 2.318,97
DOC Equipamiento dOCENLE ...........cccveveveieieiicese e 6.131,82
ELp Espacios libres publicos ...........ccccccvvvviviiviincieiciciicc e, 7.606,62
VP Viario predominantemente peatonal ............ccccccccecvevrennnnne. 1.818,96
\% VIario (FEST0) .vcvvevieieiiciciieiee e 9.458,39
RES (EC4) |10% AM 3090,48 UdA ... 1.127,68
29.064,67
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.1.12 Anexo fotografico

e

Muro de mamposteria
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2.1.

21-1

21-2

.21-3

21-4

.21-5

.21-6

Ordenanzas reguladoras

Disposiciones de caracter general

Formulacién, determinaciones, contenido

El presente plan se formula por iniciativa particular, a tenor de las facultades que establece el
punto 3 del articulo 35 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 DL 1/2000 o DL), con las determinaciones y el contenido que
especifican los articulos 35 y 36 del DL 1/2000, 45, 46 y 57 a 63 del Reglamento de
Planeamiento (RP) y 12 a 14 del Decreto 35/1995, Reglamento de contenido ambiental de los
instrumentos de planeamiento (RCA).

Ambito

Afecta al sector de suelo urbanizable residencial “La Cuesta-3", delimitado en el plan general de
ordenacion urbana del municipio de La Laguna.

Objeto
Tiene por objeto la ordenacién pormenorizada del sector (DL 35.2).
Vigencia

Entrara en vigor cuando el Boletin Oficial de la provincia publique su aprobacién definitiva (RP
134). Su vigencia serd indefinida, sin perjuicio de que puedan aprobarse modificaciones.

Modificaciones
Su contenido podra cambiarse mediante expedientes de modificacién (DL 45).
Estos no serén necesarios:

- Si las alteraciones resultan del margen de concrecidn que la Ley reserva a los proyectos
subordinados.

- Cuando desarrollen determinaciones de planos indicativos (como los esquemas de
infraestructura) o constituyan adaptaciones de detalle exigidas por preexistencias o por
las caracteristicas del suelo y subsuelo.

Las modificaciones que se inicien durante el primer afio de vigencia del plan parcial no podran
alterar la delimitacion de las zonas de equipamiento y espacios libres de titularidad publica (DL
47.2.).

Las que afecten a espacios libres publicos mantendran o ampliaran la extension superficial de los
previstos en el plan, en condiciones topogréficas similares; y su aprobacion corresponderd a la
Comision de ordenacidn del territorio y medio ambiente de Canarias (DL 47.3.a).
Desarrollo

De la ordenacion pormenorizada: estudios de detalle
Las determinaciones del plan parcial pueden desarrollarse con estudios de detalle (DL 38), que
tendran el contenido que prescriban los reglamentos, normas e instrucciones técnicas de

planeamiento vigentes en el momento de su aprobacion inicial o, en su defecto, el previsto en el
articulo 66 del RP.

Gestion

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3, LA LAGUNA ORDENANZAS 1



Los propietarios que representen mas del 50 por ciento de la superficie del sector redactaran el
proyecto de estatutos y bases de actuacién, que presentaran al Ayuntamiento para su
aprobacion (DL 111.b), y se constituiran en junta de compensacion (DL 113), si bien al ser
propietario Gnico se tramitard mediante proyecto de concierto. Esta condicidn no se exigira en
el supuesto de propietario anico.

La junta o, en su caso, el propietario Gnico, formulara el proyecto de compensacion o en este
caso concierto (DL 116.1y 2), y lo presentara a tramite en el plazo maximo de seis meses desde
la aprobacion definitiva del plan parcial.

La aprobacion del proyecto de compensacion o concierto producird la transmision al
Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita (DL 71, 72.2 y 116.3):

- Viales.

- Terrenos precisos para el funcionamiento de las redes de abastecimiento de agua
potable; riego e hidrantes; saneamiento; suministro de energia eléctrica; alumbrado
publico y telefonia.

- Terrenos destinados a espacios libres publicos.

- Terrenos destinados a equipamientos publicos.

- Las parcelas precisas para la materializacion del diez por ciento del aprovechamiento
urbanistico del &mbito.

La cesion del diez por ciento del aprovechamiento urbanistico podra sustituirse por el abono de
su precio (DL 71.3.cy 72.2.c).

Ejecucién de la urbanizacién
La junta o, en su caso, el propietario Unico, formulara el proyecto de urbanizacion, cumpliendo
lo dispuesto en la seccion 62 del capitulo 111 del titulo | del DL 1/2000, y lo presentara a tramite

junto con el proyecto de concierto y al tiempo que el Plan Parcial.

Y ejecutard las obras de urbanizacién en el plazo maximo de cuatro afios desde la aprobacion
definitiva del proyecto.

Edificacion
Las licencias de edificacion podran solicitarse en cualquier momento, durante el periodo de

vigencia del plan parcial.

En las parcelas que no tengan la condicion de solar se cumplird lo previsto en el articulo 72.4 del
DL 1/2000.

.21-7  Relacion con la normativa urbanistica del planeamiento general vigente
En el &mbito del plan parcial se aplicaré:

- El titulo tercero (condiciones generales de la edificacién), en la medida en que sus
disposiciones sigan vigentes cuando se aplique lo previsto en el articulo 40 del DL
1/2000.

- Los capitulos primero (edificacion cerrada) y segundo (edificacion abierta) del titulo
cuarto (condiciones particulares de las zonas de edificacion).

- El titulo quinto (condiciones de uso).
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.21-8

.21-9

.21-10

21-11

Relacion con las ordenanzas de edificacion y urbanizacion

El plan parcial establece las condiciones que definen la edificabilidad y el destino del suelo (DL
40).

Los aspectos morfoldgicos (incluidos los estéticos) y el resto de las condiciones exigibles para la
autorizacion de actos de construccion y edificacion, se regularan mediante ordenanzas
municipales de edificacion. Los relativos a la proyeccion, ejecucion material, recepcion y
mantenimiento de obras y servicios de urbanizacién (incluidos los criterios morfologicos y
estéticos que deban respetar los proyectos), mediante ordenanzas municipales de urbanizacion.

Cumplimiento de la legislacién sectorial

Los instrumentos de desarrollo, las infraestructuras, los edificios y los usos cumpliran la
legislacion y reglamentacion sectorial que sea aplicable a cada caso.

Terminologia

Si no se definen de forma expresa, los conceptos y términos que emplean las ordenanzas se
entienden referidos a la terminologia de las leyes, reglamentos, normas, planeamiento general y
ordenanzas vigentes.

Interpretacion de los documentos

Las ordenanzas se interpretaran atendiendo a su contenido y a los objetivos de ordenacion que
expresa la memoria.

La delimitacion grafica de los distintos &mbitos podrd ser ajustada por los instrumentos de
desarrollo (estudios de detalle, proyecto de urbanizacién), sin variar de forma sustancial las
superficies, atendiendo a la imprecision admisible por razén de escala.
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.2.2. Régimen urbanistico

22-1

Calificacion y régimen de usos

El ambito del plan se divide en las siguientes zonas de ordenanza homogeénea:

ZONAS DE ORDENANZA HOMOGENEA

[Uso | Uso caracteristico | Zona |
RES Residencial EC4 Edificacion cerrada 4 plantas
EC3 Edificacion cerrada 3 plantas
EQp Equipamiento publico Soc Social
Com Comercial
DEP Deportivo
DOC Docente
ELp Espacio libre publico
VP Viario predominantemente peatonal
V Viario
[Uso [Zona |Usos caracteristicos | Usos compatibles
RES [ECn e Residencial categoria primera: edificio Industrial, categorias 12 22 y 3% hasta
de viviendas. una superficie méaxima de 600 m’t.
e Residencia categoria segunda: Alojamiento turistico, categorias 1% y
vivienda unifamiliar. 2% hoteles y apartamentos.
Comercial, categorias 1% y 28 3%y 4%
hasta 5.000 m?u de superficie de venta.
Oficinas, todas las categorias.
Salas de reunién, todas las categorias.
Garajes y servicios del automovil,
todas las categorias.
Usos dotacionales, todas las clases
excepto el sanitario de la categoria 12
(grandes clinicas y hospitales).
EQp |Soc e Administraciéon y servicios publicos, Espacios libres, todas las categorias.
Com todas las categorias. Equipamiento  docente, todas las
e Sanitario y asistencial, todas las categorias.
categorias excepto la 1* de grandes
clinicas y hospitales.
e Sociocultural, todas las categorias.
DEP e Sociocultural, categoria 4% deportivo. Espacios libres, todas las categorias.
DOC e Docente, categorias 2* (educacion Espacios libres, todas las categorias.
béasica obligatoria, bachillerato y Equipamiento docente, categorias 12
educacion técnico-profesional) y 32 (ensefianza universitaria) y 4 (otras
(educacion infantil). ensefianzas y alojamientos para
poblacion estudiantil).
.22-2  Aprovechamiento urbanistico medio

Los coeficientes de ponderacion relativa de los usos y tipologias, al igual que los que reflejan las
diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del ambito (DL 60.2), se igualan a
uno en todos los casos.

El aprovechamiento urbanistico medio del sector equivale a la edificabilidad lucrativa media:
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO

Uso global Zona Manzana Superficie |Edificabilidad | S.edificada Aprovech. Aprov.med.
(m®) (m*t/m®s) (m*t) (uda) (uda/m?’s)
RES EC3 1 1021,73 2,210 2258,02 2258,02 2,210
RES EC4 2 1587,51 2,866 4549,80 4549,80 2,866
RES EC4 3 5716,64 3,064 17515,78 17515,78 3,064
RES EC4 4 1240,45 2,814 3490,63 3490,63 2,814
RES EC4 5 1027,68 2,741 3090,97 3090,97 2,741
LUCRATIVO 10694,01 2,890 30905,20 30905,20 2,089
EQp Soc 402,23 2,690 (1082,00) 0 -
EQp Com 200,00 2,690 (538,00) 0 -
EQp DEP 2318,97 1,330 (3084,23) 0 -
EQp DOC 1 5007,30 1,330 (6659,71) 0 -
EQp DOC 2 1124,52 1,330 (1495,61) 0
ELp 1 6561,28 0,100 (656,13) 0 -
ELp 2 104534 0,100 (104,53) 0 -
VP 1818,96 0 0 0 -
Viales 5988,80 0 0 0 -
Aparcam. 1504,56 0 0 0 -
Aceras 1965,03 0,010 (19,65) 0 -
[NO LUCRATIVO ..ot | 2793694 | 0488 | (13639,86) | 0 | -
[TOTAL SECTOR ....cooovvccsrrccsrrenee | 38631,00 | 0,800 [ 30905,20 | 3090520 | 0,800
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.2.3. Ordenanzas de edificacion

23-1

Condiciones comunes a todas las zonas

NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL
MUNICIPIO DE LA LAGUNA.

TITULO TERCERO.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO I.- CONDICIONES GENERALES Y DEFINICIONES

Articulo 135.-  Capacidad de edificar.

1

(N

La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacion del area
en que se encuentre, y su calificacién urbanistica, la adquisicion del derecho a edificar
y sometida a licencia municipal.

1

En suelo urbanizable son edificables los terrenos que cumplan las condiciones fijadas
en el Capitulo 111 del Titulo Segundo®.
3

No podran ser edificadas las parcelas que incumplan las limitaciones establecidas en
los apartados anteriores, ain cuando pudieran satisfacer la condicién de solar.

Articulo 136.-  Aplicacion de las condiciones de edificacion.

1

w

Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones con el entorno deberan
cumplirse tanto en obras de nueva edificacion como en obras de reestructuracion total,
salvo indicacién en contra en las propias normas generales o en la regulacion
particular zonal.

La edificacion deberd satisfacer, ademas, las condiciones contenidas en el Titulo
Qginto“, segln el uso a que se destinen el edificio o los locales.

En suelo urbanizable, la edificacién cumplira, ademas, las condiciones que sefiale el
Plan Parcial correspondiente.

Articulo 137.-  Relacion entre parcela y edificacion.

1

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta
que quedara debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras
condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de
la parte de su edificabilidad segin planeamiento que haya sido ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, serd posible la
segregacion, pero debera realizarse una anotacion registral en que se haga constar
que la finca segregada no es edificable, por lo que s6lo podra destinarse a espacio
libre o viario.

Articulo 138.-  Segregacion y agregacion de parcelas.

No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones sefialadas por el planeamiento y la legislacion aplicable. Las parcelas de
dimensidn igual o menor que la que en su caso esté definida como minima seran
indivisibles, condicion que debera quedar debidamente registrada...

a b ow N e

No aplicable.

Régimen del suelo urbanizable.
No aplicable.

Condiciones de los usos.

No aplicable.
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Articulo 139.-  Linderos.

1 Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

2 Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, llamandose lindero posterior el opuesto al
frontal.

3 Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre

publico tendran la consideracion de lindero frontal todos ellos y se entendera como
frente de la parcela la longitud total de los mismos.

4 El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y
sefialamiento de sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 140.-  Solar.

1 6 ..no podrén ser edificadas las parcelas que no tengan la condicién de solar.

2 Tendréan la consideracion de solar las superficies...” aptas para la edificacion que,
ademéas de cumplir con las condiciones de planeamiento y gestion, retnan los
siguientes requisitos:

.a) Que la parcela dé frente a via que cuente, como minimo con calzada y aceras
pavimentadas, abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico y telefonia.

.b) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

Articulo 141.-  Alineaciones exteriores o publicas.
Es la linea establecida por el planeamiento y que sefiala el limite entre los espacios
libres publicos destinados a vias, plazas, etc., y las parcelas edificables de propiedad
publica o privada.

Articulo 142.-  Alineacion de la edificacion.
Es la linea que sefiala el limite a partir del cual pueden levantarse las construcciones.
Las construcciones se ejecutaran en el interior del plano o planos verticales que pasan
por la alineacion de la edificacion con excepcion de los salientes permitidos en esta
Normativa.

Articulo 143.-  Chaflanes.?

Articulo 144.-  Manzana.
Porcién de suelo...® delimitada en todo su perimetro por alineacion exterior o piblica.

Articulo 145.-  Frente de solar.

Longitud que tiene la alineacion exterior o publica de una parcela a lo largo de una
calle o espacio publico.

Articulo 146.-  Ancho de calle.

Es la medida mas corta en cada punto entre dos alineaciones opuestas de una via. El
ancho de la calle viene determinado en los planos de ordenacidn. En los casos [en] que

El PGOU se refiere al suelo urbano. Se aplica por analogia.

El PGOU se refiere al suelo urbano. Se aplica por analogia.

No aplicable. En los planos de ordenacion del plan parcial se han grafiado los chaflanes que
deben considerarse.

El PGOU se refiere al suelo urbano. Se aplica por analogia.
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no figure en ellos, se entiende que el ancho es el existente entre las edificaciones
consolidadas.

Articulo 147.-  Cerramientos.

1 Son los elementos constructivos o cercas, situados sobre los linderos, que delimitan
una parcela.
2 Los cerramientos a vial y/o espacios publicos podran ser opacos hasta una altura de un

metro (1 mts.) y con verja o vegetacion hasta un maximo de dos metros veinte
centimetros (2,20 mts.), medidos desde la rasante de la calle o espacio libre publico.

3 En los linderos que no den a via o espacio libre publico, el cerramiento podra ser ciego
hasta un metro ochenta centimetros (1,80 mts.), siendo la altura total maxima de la
cerca de dos metros veinte centimetros (2,20 mts.).

Articulo 148.-  Medianera.

Plano de edificacion que es comdn con una construccion colindante, estd en contacto
con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera
edificarse.

Articulo 149.-  Rasante.

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

Articulo 150.-  Cota natural del terreno.
Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

Articulo 151.-  Cota del terreno urbanizado.

1 Es la altitud relativa de cada punto del terreno después de ejecutar la obra de
urbanizacidn interior de las parcelas.
2 En las tipologias de edificacion “abiertas™ o “aisladas™ no se permite que el perfil del

terreno urbanizado supere la diferencia respecto al terreno natural de un metro
cincuenta centimetros (1,50) y tampoco podré estar, en una franja de diez metros (10
mts.) de fondo desde las alineaciones de las calles, a una altura superior o inferior a la
mencionada diferencia hasta las rasantes de las vias. En cualquier caso, prevalecera
esta segunda condicion sobre la relativa al terreno natural.

En casos singulares, y con el objeto de ofrecer soluciones arquitectdnicas mejor
adaptadas a la realidad concreta, y que no cumplan las condiciones anteriores, se
podra tramitar el correspondiente Estudio de Detalle.

Articulo 152.-  Retranqueo.

1 Es la distancia de cada punto del plano de fachada de la edificacién al lindero de
referencia mas préximo, medida en proyeccion horizontal.
2 En edificacion cerrada, cuando se exija separacion de la edificacion a la alineacion

exterior y atendiendo al caracter de cada zona, definido en la normativa particular en

su caso, habra de optarse necesariamente entre alguna de las dos soluciones

siguientes:

.a) Incorporacion del espacio de retranqueo a la via publica como
ensanchamiento de la acera cuya rasante se respetara escrupulosamente, sin
condicionar a las conveniencias de la edificacion, que deberdn resolverse
siempre de fachada hacia dentro.

Podréa establecerse la obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con
enrejado protector.

.b) Jardin delantero. Sera un espacio [ajardinado] en un 50% de la superficie y
dotado de cerramiento en la alineacion exterior.

Articulo 153.-  Separacién entre edificaciones.
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1 La separacion entre edificios es la distancia que separa sus fachadas. Cuando se
estableciese en las normas de zona su cumplira tanto si estan las construcciones en la
misma parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios
publicos.

2 Se entiende que un edificio estd separado de otros una dimension dada cuando existe
una banda libre en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccidn horizontal de
la fachada, mida aquella dimensién como minimo sobre cualquier linea recta que pase
por él.

Articulo 154.-  Fondo edificable.
Es el parametro que sefiala la posicion en la que debe situarse la fachada
correspondiente al lindero posterior del edificio, mediante la expresion de la distancia
entre cada punto de la misma y la alineacion exterior, medida perpendicularmente a
ésta.

Articulo 155.-  Area de movimiento de la edificacion.

Es el area dentro de la cual puede situarse la edificacion como resultado de aplicar
condiciones de posicion.

Articulo 156.-  Ocupacidn o superficie ocupada.
1 Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion

horizontal sobre el suelo urbanizado o no de la parcela, de todas las partes o elementos
de que conste el edificio (incluso pérgolas, terrazas cubiertas, invernaderos y

similares).

2 La ocupacidn sera necesariamente igual o inferior al valor de la superficie ocupable
fijado en estas normas urbanisticas.

3 Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de

ser ocupada por la edificacion.

En las zonas residenciales del plan parcial no se limita la ocupacion maxima, que se deriva
de las condiciones de posicion. En el resto de las zonas se establecen los limites siguientes:

- EQUipamiento SOCIAl............oouiiii e 100%
- Equipamiento COMErCIal ........ .o 100%
- EQuipamiento deportiVo ..o 40%
- EQUIpamiento dOCENTE .........coviiiiiiieere e 40%
- ESPACIOS TS ... 10%
- ACEIAS (VIAFT0) ..ttt bbbt ettt 1%

Articulo 157.-  Coeficiente de ocupacion.

1 Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable. Se fijara por estas normas, como porcentaje de la
superficie de la parcela edificable que puede ser ocupada.

2 El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncién
de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion se obtuviese una
ocupacion menor, serd este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 158.-  Superficie libre de la parcela.

Es el area resultante de aplicar la condicién de ocupacion de la parcela. En ella no se
puede edificar, salvo que la normativa del sector sefiale las excepciones pertinentes.
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Articulo

Articulo

1

2

159.-  Acondicionamiento de la parcela.

Cuando el acondicionamiento de la parcela para edificar implique desmontes o

terraplenes visibles desde cualquier punto exterior cuya altura hubiera de ser superior

a tres metros (3,00 mts.) se aplicaran las siguientes condiciones:

.a) Los taludes dispondran en todos los casos de un muro de faldeo, su pendiente
no excedera la relacion 1:1 entre base y altura, se tratardn como jardin, y
estaran dotados de senderos que permitan su normal limpieza y
mantenimiento.

.b) Los desmontes, con independencia de su talud natural, se ejecutaran siempre
mediante bancales que garanticen la posibilidad de su conversion en jardines.
A este efecto, la anchura de los bancales no seré inferior a dos metros (2 mts.)
y la altura de cada muro no sera superior a tres metros (3 mts.) de media, con
un maximo absoluto de desmonte de cinco (5 mts.) metros.

160.-  Superficie construida o edificada.

Superficie construida por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada
una de las plantas de la edificacion.

En el cémputo de la superficie construida por planta quedan excluidos los patios
interiores de parcela siempre que su funcién en el edificio no sea la de una
dependencia utilizable por si misma sino servir de distribuidor de luz y/o ventilacion a
otras, los porticos o porches en plantas bajas porticadas, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellos, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie
bajo cubierta inclinada si carece de posibilidad material de uso o esta destinada a
depositos u otras instalaciones generales del edificio.

Superficie construida o edificada total es la suma de las superficies construidas de
cada una de las plantas que componen el edificio.

La superficie construible maxima en las zonas y manzanas del plan parcial es:

Zona Manzana Superficie edificable
(m’t)
RES-EC3 1 2.258,02
RES-EC4 2 4.549,80
RES-EC4 3 17.515,78
RES-EC4 4 3.490,63
RES-EC4 5 3.090,97
EQp Soc 1.082,00
EQp Com 538,00
EQp DEP 3.084,23
EQp DOC-1 6.659,71
EQp DOC-2 1.495,61
ELp 1 656,13
ELp 2 104,53
VP 0
Viales 0
Aparcamientos 0
Aceras 19,65
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Articulo 161.-  Superficie edificable.

1 Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que
puede construirse en una parcela o en un area, en su caso.

2 Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:
.a) La conjuncién de las determinaciones de ocupacion, retranqueos y nimero de

plantas.

.b) El coeficiente de edificabilidad.
.C) El valor absoluto.

3 En el calculo de la superficie edificable maxima de una parcela no computaran como
superficie edificada:
.a) Los s6tanos y semisotanos que no tengan la consideracién de plantas al efecto

del calculo de la altura méaxima de la edificacién, segin la normativa
particular de las zonas.

.b) Los cuerpos volados abiertos al menos por dos de sus lados, siendo uno de
ellos el frontal. Si computaran los cuerpos volados cerrados o abiertos por un
lado.

.C) Las plantas bajas diafanas, pero si los vestibulos de acceso en ellas ubicadas.

Articulo 162.-  Coeficiente de edificabilidad.

1 El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la
superficie del terreno de referencia, medida en proyeccion horizontal.

2 Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:
.a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como

relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona,
sector o unidad de actuacién, incluyendo, tanto las parcelas edificables como
los suelos que hayan de quedar libres y de cesion obligatoria.

La edificabilidad bruta del sector es de ochenta centésimas de metro
cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo (0,80 m*t/m?s).

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

La edificabilidad neta maxima de zonas y manzanas del plan parcial es:

Zona Manzana Edificabilidad
(m*t/m?s)

RES-EC3 1 2,210
RES-EC4 2 2,866
RES-EC4 3 3,064
RES-EC4 4 2,814
RES-EC4 5 2,741
EQp Soc 2,690
EQp Com 2,690
EQp DEP 1,330
EQp DOC-1 1,330
EQp DOC-2 1,330
ELp 1 0,100
ELp 2 0,100
VP 0
Viales 0
Aparcamientos 0
Aceras 0,010
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3 La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de
una edificabilidad maxima; si de la conjuncion de este pardmetro con otros derivados
de las condiciones de posicién, ocupacion, forma y altura se concluyese una superficie
total edificable menor, serd éste el valor que sea de aplicacion.

Articulo 163.-  Altura de la edificacion.

1 La altura de un edificio es la dimension vertical aparente de la parte del mismo que
sobresale del suelo. Puede expresarse en nimero de plantas o en unidades métricas.

La altura maxima en las zonas y manzanas del plan parcial es:

Zona Manzana Altura
(plantas)

RES-EC3 1 3
RES-EC4 2 4
RES-EC4 3 4
RES-EC4 4 4
RES-EC4 5 4
EQp Soc 3
EQp Com 3
EQp DEP 4
EQp DOC-1 4
EQp DOC-2 4
ELp 1 1
ELp 2 1
VP 0
Viales 0
Aparcamientos 0
Aceras 1

2 Salvo prescripciones particulares en la normativa de zonas, la limitacion de altura que
se establezca debera:
.a) Cumplirse en cualquier proyeccion vertical de fachada del edificio, pudiendo

admitirse en los accesos a s6tanos o semisdtanos destinados a garaje u otros
usos autorizados el exceso puntual resultante de la normativa de aplicacién a
dichos accesos.

.b) Medirse hasta la cara inferior del forjado de techo de la Gltima planta desde la
rasante de la acera o cota de nivelacion del terreno exterior considerada al
pie de la vertical de que se trate.

3 Todo semisdtano que en el lugar sefialado por la normativa de zona para la medicién
de altura tenga su techo a menos de un metro y veinte centimetros (1,20 mts.) sobre la
rasante de la acera, en las tipologias cerradas, [0] cincuenta centimetros (0,50 mts.)
sobre el plano urbanizado de la parcela en las tipologias abiertas, no computard como
planta ni a los efectos de edificabilidad maxima permitida.

Articulo 164.-  Construcciones por encima de la altura.

1 Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

- La cubierta del edificio con pendiente no superior al 70% (35°), en caso de
cubierta inclinada.

- Los elementos de la cubierta plana (forjado, camara de aire, pavimento, etc.).

- Antepechos y barandillas, con una altura no superior a 1,5 metros.

- Construcciones técnicas o auxiliares, tales como depositos de agua, cajas de
escalera, lavaderos, chimeneas de ventilacion, cuartos de maquinas e
instalaciones.
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2 En cualquier caso las construcciones auxiliares no podran tener una altura total
superior a tres metros y cincuenta centimetros (3,50 mts.) sobre el plano de la cubierta
y deberan estar retranqueadas del plano de fachada, tres metros (3,00 mts.) como
minimo. El conjunto de las construcciones auxiliares no podra ocupar mas del 15% de
la superficie de la cubierta.

3 Los depdsitos de agua quedaran protegidos de las vistas mediante las correspondientes
obras de fabrica o cerrajeria.

Articulo 165.-  Planta baja.

Es la planta de la edificacion méas préxima al espacio publico y por la que se efectla el acceso
principal a la misma.

Articulo 166.-  Sétanos y semisotanos.

1 Sotano es aquella planta por debajo de la rasante, que esta enterrada en toda su altura
a lo largo de su perimetro y no existe posibilidad de abrir hueco en alguno de sus
paramentos exteriores.

2 Tendré la condicion de semisdtano cualquier planta situada por debajo de la rasante y
parcialmente enterrada, existiendo la posibilidad de abrir hueco en algunos de sus
paramentos exteriores.

3 La altura libre interior de s6tanos y semisétanos no sera inferior a dos metros y veinte
centimetros (2,20 mts.).

Articulo 167.-  Entreplantas.

1 Se considerara entreplanta la planta situada en una posicién intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja. Se admite la construccién de
entreplantas siempre que su superficie Gtil no exceda del cincuenta por ciento (50%) de
la superficie util del local base ni de la edificacion de superficie edificable si la hay, y
se computa en todo caso como parte del local base a efectos de la determinacion del
aprovechamiento total de la parcela.

2 Las alturas libres de piso por encima y por debajo de la entreplanta no serd nunca
inferiores a dos metros y veinticinco centimetros (2,25 mts.).

Articulo 168.-  Aticos.

1 Se considera atico la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es
inferior a la normal de las restantes plantas y sus fachadas se encuentran retiradas de
las generales del edificio hacia su interior.

2 10

Articulo 169.-  Cuerpos volados.

1 Se entiende por cuerpos volados todos aquellos espacios habitables o visitables que
sobresalen de la fachada del edificio.
2 El vuelo méaximo de los cuerpos volados sera cincuenta centimetros (0,50 mts.),

debiendo cumplir el resto de condiciones sefialadas por estas Normas.

Son cuerpos volados cerrados los que tienen todos sus lados con cerramientos fijos.

4 Son cuerpos volados abiertos los que no tienen cerramientos en todos sus lados, como
balcones y balconadas. Se entiende por balcdn el saliente al aire libre al que se accede
por un sélo hueco y que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve y se
prolonga al exterior en un forjado o bandeja. Se entiende por balconada el balcén
corrido o comun a varios huecos.

5 Son cuerpos volados semicerrados los que no se puedan incluir en alguna de las dos
categorias anteriores. Tendran al menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie
sin ningun tipo de cerramiento.

w

10 En el sector no estan permitidos los &ticos.
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.6 En patios de manzana y patios interiores de edificacion no se permiten cuerpos volados
de ninguna clase.

7 En edificacion aislada...™

8 En edificacion cerrada y edificacion abierta alineada a vial los cuerpos volados se
permitirdn a partir del forjado de techo de la planta baja, siendo la altura minima
sobre la acera o plano urbanizado de la parcela de tres metros y sesenta centimetros
(3,60 mts.), en cualquier punto en que se mida.

Articulo 170.-  Tipos de edificacién.

En razén de su forma, posicion respecto a los espacios publicos o posicién en la parcela se
distinguen las siguientes tipologias edificatorias basicas:

.a) Edificacion cerrada. Se entiende por tal la edificacion adosada a todos los colindantes
conformando fachada continua a la via puablica. Segin dispongan las ordenanzas
particulares, podra presentar o no retranqueo a la alineacion exterior, y el resto de la
parcela podra ser de ocupacion total o limitada al fondo edificable que en su caso se
establezca.

.b) 12

CAPITULO Il.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS.

Articulo 171.-  Condiciones generales.

Toda vivienda cumplird con la normativa bésica vigente o la especifica que apruebe la
Comunidad Auténoma, en cuanto a sus condiciones de habitabilidad, ejecucién, resistencia,
instalaciones, acoples, calidad y servicios.

Articulo 172.-  Viviendas en sétanos o semisétanos.

Queda prohibida la construccién de viviendas en s6tanos o semisétanos.

Articulo 173.-  Frente minimo de fachada de las viviendas.

1 Toda vivienda tendra fachada a un espacio exterior publico. También podra tener solo
fachada a patio de manzana, cuando éste sea definido expresamente en los planos de
ordenacion.

2 Toda vivienda dispondra de un frente minimo de fachada a los espacios anteriores no

inferior a cinco (5) metros.

Articulo 174.-  Normas basicas para instalaciones y aislamiento.

1 Las instalaciones y el aislamiento de las viviendas deberan ajustarse en todo caso a lo
establecido en las Normas Bésicas y Reglamentos de obligado cumplimiento.
2 En cualquier caso, en aquellos servicios dependientes de empresas suministradoras,

debera tenerse en cuenta las especificaciones técnicas legales dictadas por las mismas.
CAPITULO Il11.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 175.-  Aplicacion.

1 Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y
a los locales resultantes de obras de reestructuracion total. Seran asimismo de
aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no
represente desviacion importante en el objeto de la misma.

2 En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

1 No aplicable.

Resto del articulo no aplicable.
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Articulo 176.-  Condiciones de calidad.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en obra.

Las nuevas construcciones cumplirdn las condiciones de transmision y aislamiento
térmico previstas en la Norma Basica vigente, a tal fin deberan adecuarse los
materiales empleados, el disefio general y las soluciones constructivas, atendiendo en
especial a garantizar el debido aislamiento de las cubiertas, de las ventanas y de los
paramentos exteriores.

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de aislamiento acustico fijadas en la
Norma Baésica vigente, atendiendo en especial a garantizar el debido aislamiento entre
viviendas contiguas, y en general, de las piezas habitables respecto a las calles o0 a
otras fuentes reproductoras de ruidos.

Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este
fin las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, carpinterias y demas puntos
que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y
aislados.

Todo edificio se ajustara a la normativa béasica vigente o a la especifica que apruebe la
Comunidad Auténoma en cuanto a sus condiciones de habitabilidad, ejecucion,
resistencia, instalaciones, acoples, calidad y servicios.

Articulo 177.-  Local o pieza habitable.

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas. Se
incluyen en esta categoria las cocinas y se excluyen los aseos, bafios, cuartos de
instalaciones, de basuras, despensas, trasteros, garajes y similares.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan a
continuacion:

.a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

.b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.

.C) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las
condiciones especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

.d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones.

Debera cumplir ademas las condiciones sobre superficie de huecos y ventilacién.

En plantas de semisdtano se autorizard la instalacion de piezas habitables cuando no
correspondan a usos residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una
vivienda en parcela unifamiliar que cumplan las restantes condiciones de calidad e
higiene.

Articulo 178.-  Patio de manzana.

1
2

13
14

Articulo 179.-  Patio abierto a fachada.

No se admiten los patios abiertos a fachada.

13

No aplicable. El plan parcial no prevé patios de manzana.
No aplicable.
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Articulo 180.-  Patios mancomunados.

Se consiente la mancomunidad de patio, ajustandose a las siguientes normas:

- La mancomunidad que sirva para completar las dimensiones del patio habra de
establecerse como derecho real, haciéndolo constar en escritura pablica en el Registro
de la Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar sin autorizacién del Excmo.
Ayuntamiento, extremos que habran de acreditarse antes de expedir la licencia.

- Esta mancomunidad no podra desaparecer en tanto subsista la casa 0 casas cuyos
patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

- Las rasantes de los patios mancomunados no diferiran mas de 1,50 metros.

- El patio resultante cumplira las condiciones establecidas para patios interiores.

- Se permite la separacidn de estos patios en planta baja con muros de dos metros de
altura maxima, y sobre éstos podran consentirse verjas cuya altura, en unién de la del
muro, no podra ser mayor de 4,50 metros a contar desde la rasante del patio mas bajo.

Articulo 181.-  Cubricion de patios interiores.

En patios interiores de hasta dos plantas, se permite la cubricion por medio de claraboyas y

lucernarios trasltcidos, siempre y cuando éstos tengan una superficie de iluminacion en planta

como minimo de dos tercios (2/3) de la superficie total del patio; y se disponga a su vez de una

superficie de ventilacion de un tercio de la superficie total del patio.

Articulo 182.-  Nivel del pavimento de los patios.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un metro (1,00 mt.) por

encima del de cualquiera de los locales que abran huecos a él, o cincuenta centimetros (50

cms.) si se trata de viviendas.

Articulo 183.-  Accesos a patios.

Los patios que no formen parte integrante de una vivienda o local contaran con acceso desde un

espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escalera u otro espacio comunitario, a fin

de posibilitar la obligada limpieza, inspeccion y control de los mismos.

Articulo 184.-  Condiciones de accesibilidad.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion, autondmica o estatal, vigente.

Articulo 185.-  Portales.

1 Las edificaciones en las que pueda existir acceso de publico o den acceso a mas de dos
viviendas, dispondran siempre de un portal donde se pueda inscribir un circulo de dos

metros diez centimetros (2,10 mts.) de diametro.
Los accesos a locales deben ser independientes de los accesos a viviendas.

2 La separacion maxima del nivel de dicha superficie horizontal de la rasante de la acera
en el punto medio del acceso sera de veinte centimetros (20 cms.).
3 La altura minima libre del portal sera de dos metros con cincuenta centimetros (2,50

mts.) y los espacios destinados a acceder desde el portal hasta la escalera o ascensor
tendran un ancho minimo libre de un metro veinte centimetros (1,20 mts.).

4 La puerta de entrada principal al edificio tendréd una anchura no inferior a un metro y
veinte centimetros (1,20 mts.) y una altura libre mayor o igual de dos metros y diez
centimetros (2,10 mts.).

Articulo 186.-  Ascensores.

1 En las construcciones de nueva planta o reforma y ampliacion, serd obligatorio
instalar un ascensor cuando exista al menos una vivienda cuyo piso se encuentre a diez
metros setenta y cinco centimetros (10,75 mts.) 0 mas sobre la rasante de la calle en el
eje del portal.

2 El arranque del ascensor no podra estar a mayor altura de un metro (1,00 mt.) sobre
dicha rasante.

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3, LA LAGUNA ORDENANZAS 16



En el espacio destinado a zona de espera del ascensor, asi como en todas sus llegadas,
debera poder inscribirse un circulo de un metro cuarenta centimetros (1,40 mts.) de
diametro.

Las cabinas de los ascensores cumpliran como minimo lo siguiente:

.a) Fondo en el sentido de acceso: 1,20 mts.

.b) Ancho: 0,90 mt.

.C) Superficie: 1,20 m2.

.d) Puertas automaticas, de ancho 0,80 mt.

CAPITULO IV.- CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION Y SU ENTORNO.

Articulo 187.-  Adaptacion al entorno urbano y arquitecténico.

1

A4

El mantenimiento de la calidad urbana de las calles y espacios publicos y de los
edificios que lo conforman, corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier
actuacion que incida en el paisaje urbano debera contar con su aprobacién.

Las nuevas construcciones y modificaciones de las existentes deberan responder en su
disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del entorno donde se hayan de
ubicar. Sin perjuicio del cumplimiento de las normativas particulares de cada zona, se
pondré especial cuidado en armonizar cubiertas, coronacion de los edificios, ritmos,
composicion de huecos, posicion de forjados, materiales y tonalidades.

En situaciones especiales, y para garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las existentes, y a su entorno, podra exigirsele aportacion de
documentacidn gréfica y escrita complementaria (perspectivas, montajes fotogréficos,
maquetas, estudio de impacto) que profundice en determinados aspectos

medioambientales.
15

Articulo 188.-  Fachadas.

1

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran como fachadas todos los
paramentos de un edificio visibles desde la via publica o desde otros edificios. En
particular, cuando como consecuencia de las diferentes alturas de la edificacién o por
otra causa queden medianeras al descubierto sera obligatorio tratarlas con las mismas
caracteristicas de calidad de materiales que los de la fachada principal.

En el exterior de las fachadas se emplearan materiales de buena calidad, quedando
prohibidos aquellos que por su escasa durabilidad, dificultad de conservacién o
insuficiente proteccién de la obra puedan perjudicar el decoro de la via publica.

En el caso de existencia de entreplanta, sus aberturas deberan integrarse formalmente
a las de la planta baja.

Las operaciones de limpieza, pintado o renovacion de la fachada debera comprender a
su totalidad, con el fin de preservar su aspecto unitario.

En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas
de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un
resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con los colindantes.
Cuando concurra causa justificada se podra autorizar el cerramiento de terrazas y
balcones existentes de acuerdo con un proyecto del conjunto de la fachada, que debera
presentar la comunidad de vecinos o el propietario del edificio.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos desordenados de terrazas, el
Ayuntamiento podra requerir la adecuacion de la misma a una solucion de disefio
unitario.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios
del inmueble, para colocar idéntica solucién en los huecos.

No aplicable. El plan parcial debe cumplir esta norma y no incluirla como ordenanza.
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Articulo 189.-  Instalaciones en la fachada.

1 Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos
0 extractores, podra sobresalir mas de treinta centimetros (30 cms.) del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2 La instalacion de aparatos de aire acondicionado visibles desde la via publica,
requerira un estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicion
en que menos perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su cerramiento.

3 Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados en
alineacién exterior, no podran tener salida a fachada a menos de tres metros (3 mts.)
sobre el nivel de la acera.

Articulo 190.-  Cubierta de los edificios.

Las cubiertas de los edificios deberan tener el mismo tratamiento que si de una fachada se
tratara. Debido a ello, las cajas de escalera, chimenea de ventilacion y cuarto lavadero y de
instalaciones, seran tratados con el mismo decoro que el resto de la fachada. No se permiten los
bidones para almacenamiento de agua en la cubierta, a menos que estén protegidos de las
vistas.

Se prohibe cualquier tipo de cartel publicitario o rétulo en las cubiertas de los edificios de uso
residencial o vivienda.

Articulo 191.-  Elementos volados.

1 Son elementos volados los salientes de fachada que no pueden ser ocupados ni
habilitados y forman parte de la ornamentacion o proteccion de la fachada. Los
elementos volados de tipo funcional, tales como persianas, rejas, viseras, etc., no
podran exceder la alineacién de la fachada a una altura de la acera inferior a
doscientos cincuenta centimetros (250 cms.).

2 Los elementos volados no podran sobresalir de la alineacion de fachada més de quince
centimetros (15 cms.).

Articulo 192.-  Cornisas y aleros.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacién exterior, no excedera de sesenta
centimetros (60 cms.), salvo mayor limitacion en la normativa de cada zona.

No computaran a efectos de ocupacién en el supuesto de que el saliente no exceda de veinte
centimetros (20 cms.).

Articulo 193.-  Marquesinas.

1 La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, sera tres metros sesenta centimetros (3,60 mts.). El saliente de la
marquesina no excedera de cincuenta centimetros (50 cms.).

2 Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto acabado no
excederd de veinte centimetros y no rebasard en méas de diez centimetros (10 cms.) la
cota de forjado de techo de la planta baja.

3 Respetaran en todo caso el arbolado existente en la acera y las instalaciones y
mobiliario pablicos.

Articulo 194.-  Portales y escaparates.
La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince
centimetros (15 c¢ms.), con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o

cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor de un metro y cincuenta centimetros
(1,50 mts.), no sera permitido saliente alguno.
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Articulo 195.-  Toldos.

Los toldos, fijos o movibles, estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a
una altura minima sobre la rasante de la acera de tres metros (3,00 mts.). Su saliente, respecto
a la alineacién exterior, no podra ser superior a cincuenta centimetros (50 cms.) sin sobrepasar
los tres metros (3 mts.) de largo, respetando en todo caso el arbolado, instalaciones y
mobiliario urbano existentes.

Los toldos fijos cumpliran las condiciones del articulo 193 apartado 1 (marquesinas).

Articulo 196.-  Muestras.
1 Las muestras, anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo

respecto a ésta de quince centimetros (15 cms.), debiendo cumplir ademas las
siguientes condiciones:

.a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no
redinan las minimas condiciones de durabilidad y estética.
.b) En planta baja podran ocupar Unicamente una faja de alto inferior a noventa

centimetros (90 cms.), situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir estos.
Si los huecos ocupan toda la altura libre de la planta, los anuncios se podran
integrar en el acristalamiento de la carpinteria con letra o simbolos aislados o
en el paramento entre huecos.

Deberan quedar a una distancia superior a cincuenta centimetros (50 cms.)
del hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo. Se
exceptlan las placas que, ocupando como dimension maxima un cuadrado de
cuarenta centimetros (40 cms.) de lado y dos milimetros (2 mm.) de grueso,
podran situarse en las jambas.

Se podran adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas
una altura maxima igual al espesor de éstas.

.C) Los anuncios colocados en las plantas de los edificios podran ocupar
Unicamente una faja de setenta centimetros (70 cms.) de altura méxima
adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser independientes para
cada hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacién de los locales.

.d) En zonas de uso no residencial, podran colocarse anuncios como coronacion
de los edificios, que podran cubrir toda la longitud de la fachada, con una
altura no superior a la décima parte de la que tenga el edificio, sin exceder de
dos metros (2 mts.).

.€) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en
la parte correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores
dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos o huecos 0
descompongan la ordenacion de la fachada, para cuya comprobacién sera
precisa una representacion grafica del frente de la fachada completa.

. Los anuncios luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, irdn situados a una altura
superior a tres metros (3 mts.) sobre la rasante de la calle o terreno. Para su
autorizacion se seguira un tramite previo de audiencia a los usuarios de
viviendas con huecos situados a menos de diez metros (10 mts.) del anuncio o
quince metros (15 mts.) si lo tuviera en frente.

.0) En los muros linderos que queden al descubierto, y cumplan, en general, las
condiciones de estas Normas y, en particular, las de su composicion y
decoracion, pueden instalarse anuncios sujetdndose a las prescripciones
establecidas para éstos en el apartado e).

2 Para la verificacion del cumplimiento de estas condiciones, la solicitud de licencia
estara acompafiada de una representacion gréafica y/o fotogréfica de la fachada del
edificio con la inclusién del anuncio.
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Articulo 197.-  Banderines.

Los banderines, anuncios perpendiculares al plano de fachada, estaran situados en
todos sus puntos, a una altura minima sobre la rasante de la acera o terreno de tres
metros (3,00 mts.), con un saliente maximo de cincuenta centimetros (50 c¢cms.). Su
dimensidn vertical maxima sera de noventa centimetros (90 cms.). Se podra adosar en
su totalidad a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas
para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura maxima igual a su
espesor. En las plantas de pisos Unicamente se podran situar a la altura de los
antepechos.

En zonas de edificacion no residencial se permitiran los banderines verticales con
altura superior a noventa centimetros (90 cms.), con un saliente maximo de cincuenta
centimetros (50 cms.).

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a tres
metros (3 mts.) sobre la rasante de la calle o terreno. Para su autorizacién se seguira
un tramite previo de audiencia a los usuarios de viviendas con huecos situados a menos
de diez metros (10 mts.) del anuncio o quince metros (15 mts.) si lo tuviera en frente.

Articulo 198.-  Publicidad.

16

Se autorizaran los siguientes tipos de carteles informativos no publicitarios:

.a) Carteles o rotulos con la denominacién del establecimiento, situados en la
propia parcela o en el edificio, cumpliendo en este caso las condiciones de los
articulos anteriores.

.b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a
desarrollarse en un terreno y colocados en el mismo y hasta su ejecucion.
.C) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la

carretera. Estos carteles podran situarse a una distancia no superior a mil
metros (1.000 mts.) del lugar en que se encuentre el servicio anunciado,
cumpliendo la reglamentacién sectorial de carreteras en su caso.

.d) Carteles de sefializacion oficial de la carretera.

) La superficie maxima de los carteles de sefalizacion oficial serd la
reglamentariamente establecida. En los demas casos sera de ciento cincuenta
decimetros cuadrados (150 dm2), y su construccidn se hara con materiales
resistentes a la intemperie, anclados al terreno y situados a mas de diez metros
(10 mts.) del borde exterior de la explanacion de la carretera. S6lo podran
situarse en la zona de servidumbre de la via, fuera de la zona de dominio
publico, cumpliendo en todo caso las disposiciones vigentes en materia de
carreteras.

Los carteles publicitarios s6lo podran situarse en cerramientos de solares y obras de

urbanizacidn y edificacion, durante el transcurso de las mismas, previo el otorgamiento

de la correspondiente licencia.

En funcién de las singulares caracteristicas de entornos de especial interés, el

Ayuntamiento podra aprobar condiciones que conduzcan al mayor respeto del paisaje

urbano.

Articulo 199.-  Medianerias.

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de obras de
mejora de medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y
estética.

El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de las medianerias y fachadas en
gelr;eral y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

16
17

No aplicable.
No aplicable.
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Articulo 200.-  Cerramientos de parcelas.

Los solares o terrenos podran cercarse a peticion de sus propietarios o cuando asi lo
ordene el Ayuntamiento por convenir al ornato o policia urbana.

En el caso de que el cerramiento se sitle en la alineacion oficial, sera de fabrica sélida
y rematada con arreglo a la estética de su entorno. Cuando por el contrario la
superficie a cercar incluya terrenos que habran de pasar a uso publico, el cerramiento
se limitara a una valla transparente y desmontable segun el modelo que al respecto se
apruebe.

El cerramiento de las parcelas edificadas hacia la via publica en zonas de jardin
delantero edificaciéon aislada que no precisen muros de contencién de tierras, sera
mediante muro ciego de altura media no superior a un metro (1,00 m) y verja
transparente o vegetacion sobre el mismo hasta una altura total maxima de dos metros
y veinte centimetros (2,20 mts.). En zonas de edificacion a media ladera que precisen
muros de contencidn de las parcelas respecto a la via publica, se autorizara que el
cerramiento tenga hasta tres metros (3 mts.) De altura maxima y dos metros (2 mts.)
De altura media respecto de la rasante de la via, debiendo quedar en todo caso el
jardin delantero y sus desniveles comprendidos bajo un plano inclinado a cuarenta y
cinco grados (45°) que tenga por generatriz horizontal la coronacién del muro de
contencion.

En aquellos edificios aislados que por razén de su destino requieran especiales
medidas de seguridad, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio previo
informe favorable del proyecto por el Ayuntamiento.

En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan
causar lesiones a personas o animales.

Articulo 201.-  Proteccion del arbolado.

w N

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona
verde 0 espacio de recreo y expansion, debera ser protegido y conservado.

Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa justificada se procurara
gue afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Tciga pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

Los patios o espacios libres existentes, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su porte.

Articulo 202.-  Jardines en patios de manzana.

Articulo 203.-  Jardines delanteros.

Los jardines delanteros s6lo podran ser ocupados por rampas, escaleras externas u
otros elementos constructivos de forma que no se desvirtle su caracter vegetal,
visualmente incorporado a la calle y configurador esencial de su paisaje. Se ajustaran,
en todo caso, a la normativa particular de cada zona de edificacién y a las generales
de la edificacion.

Todos los jardines delanteros deberan dotarse al menos de un arbol de porte de
acuerdo con su profundidad y por cada siete (7) metros de fachada o fraccion.

Articulo 204.-  Condiciones generales de ajardinamiento.

1 Adecuar el disefio y ejecucion de los jardines a las caracteristicas ecologicas del area
en que se ubican, aprovechando las posibilidades de la flora autéctona y regulando el
uso de agua a los minimos imprescindibles.

2 Determinaciones:

18 No aplicable.
19 No aplicable.
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.a) En el ajardinamiento de calles y espacios libres publicos y privados se
emplearan preferentemente especies autoctonas de la vegetacién potencial de
la zona de acuerdo con las indicaciones contenidas al final de este titulo.

.b) Todos los arboles existentes en el area seran estrictamente respetados.

.C) Se plantaran al menos un (1) arbol de gran porte por cada cien metros
cuadrados (100 m2) de superficie de parcela publica o privada.

.d) Todas las calles de nuevo disefio de seccion igual o superior a diez metros (10
mts.) deberan contar con arbolado a ambos lados.

3 Directrices indicativas:

.a) La administracién municipal debera contar con viveros propios o establecer
convenio con alguno existente para reproducir y facilitar especies autoctonas
a los vecinos. Igualmente debera facilitar asistencia técnica sobre su
plantacion y cuidados necesarios.

.b) En el ajardinamiento se emplearan preferentemente especies de la vegetacion

potencial de la zona de acuerdo con el plano contenido en la informacion
general del Plan. Por zonas las especies a plantar serian las siguientes:
Monteverde:

Gran porte: sauce, laurel, barbuzano, vifiatigo, palo blanco, etc.

Pequefio porte: aeonium sp, echium sp.

Piso basal:

Gran porte: palmera canaria, drago, acebuche, sabina, almacigo, mocan,
lentisco, etc.
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.23-2  Ordenanza particular de las zonas RES-EC3 y RES-EC4, residenciales, y de la zona EQp-
Soc, EQp-Com (de equipamiento publico social y comercial).

NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL
MUNICIPIO DE LA LAGUNA.

TITULO CUARTO.- CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE EDIFICACION.
CAPITULO I.- EDIFICACION CERRADA.
Articulo 205.-  Parcela minima.

Se considera solar edificable el que cumpla, ademas de las condiciones generales, las

siguientes:

1 La superficie minima sera de cien (100) metros cuadrados (100 m2).

2 Que su longitud de fachada no sea inferior a cinco (5,00) metros y se pueda inscribir
en él un circulo de igual diametro.

3 Se excepttian de esta condicién...”

Articulo 206.-  Altura méxima de la edificacion.

1 La altura de la edificacion se determina por el nimero de plantas y por la distancia en
metros, existente entre la rasante de la via a que da frente el solar y el borde inferior
del dltimo forjado, de acuerdo con el cuadro siguiente:

- Tres plantas y 10,60 mts.
- Cuatro plantas y 14 mts.

- n plantas y 3,80+3,40(n-1) mts.

2 En el computo de la altura se consideraran las plantas retranqueadas y abuhardilladas
(aprovechando el espacio existente bajo cubierta inclinada).

3 La altura se medira en el centro de la fachada cuando entre los extremos de la misma,
no exista una diferencia de rasante superior a tres (3) metros.

4 Si la diferencia de rasante fuera superior a tres (3) metros, la altura se medira a seis

(6) metros del punto méas bajo y la edificacion se encontrara por debajo de una
paralela a la rasante trazada desde la vertical correspondiente a la altura que resulte
en el punto mas bajo del solar.

En el escalonamiento que se produjera como consecuencia de esta ordenanza sera
obligatorio abrir huecos y tratarlos como fachada.

5 Para tramos largos de fachada podria el Ayuntamiento o los particulares, proponer
Estudios de Detalle que sin producir un aumento global del aprovechamiento puedan
resultar alturas puntualmente diferentes de las aqui reguladas, siempre en casos en los
que se persiga exclusivamente una mejor ordenacion del volumen resultante.

.6 La regulacién de la altura afecta hasta la mitad de la manzana, por lo que los solares
que den a dos calles tendran distinta regulacién para cada una de ellas. Un solar que
posea mas fondo que la mitad del ancho de la manzana regulara su altura por las
rasantes de las calles a las que dé frente la manzana edificable en la que se encuentre.

v La altura de cada manzana sera la que figure expresamente en los planos de
ordenacion.
8 Cuando un solar se encuentre en una esquina, se permitira que la altura

correspondiente a la calle que la tuviera mayor se mantenga en la otra en una
distancia, a contar desde la esquina (punto de encuentro de la prolongacion de las dos
alineaciones), igual a dicha altura reguladora maxima. Si debido a ello se produjera
una diferencia superior a una planta respecto de la permitida en la finca colindante,
dicho paramento se retranqueard a tres (3) metros del lindero, en toda la longitud del
mismo, y se tratar4 como una fachada, con apertura de huecos.

Si el salto se produce dentro del propio solar, éste estard como minimo a tres (3)
metros del lindero e igualmente se tratard como fachada. Este retranqueo minimo de
tres (3) metros se mantendré en toda la longitud del lindero.

9 Casos de calle a media ladera...”*

No aplicable.
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Articulo 207.-  Altura minima.

Se permite reducir en una planta la altura de edificacion establecida, cuando los muros de
contigliidad de las fincas colindantes no resulten al descubierto en méas de una planta.

Articulo 208.-  Paredes medianeras.

1 Los propietarios de las fincas de nueva construccién que, como consecuencia de las
alturas permitidas, hayan de tener testeros que sobrepasen en mas de una planta sobre
la Gltima existente en la casa o casas colindantes, vendran obligados a tratarlos con la
misma calidad que las fachadas.

2 Si la diferencia de alturas obedece a la aplicacion de las ordenanzas, el testero de la
planta que sobresale se retranqueara del lindero tres (3) metros como minimo, y se
tratara como una fachada con apertura de huecos.

Articulo 209.-  Altura de plantas.

1 La altura libre minima en cualquier planta destinada a vivienda sera de dos metros y
cincuenta centimetros (2,50 mts.).

2 La altura libre minima de planta baja cuando se destine a usos publicos o comerciales
sera de tres metros y veinte centimetros (3,20 mts.).

3 La altura libre maxima de cualquier planta destinada a usos publicos o comerciales
serd de tres metros y ochenta centimetros (3,80 mts.).

4 Pueden admitirse alturas superiores a costa de que el exceso se considere otra planta.

5 Las alturas minimas libres para los s6tanos y semisotanos serd de dos metros y veinte

centimetros (2,20 mts.).
Articulo 210.-  Retranqueos.

1 Las fachadas, como norma general, se alinearan con la calle. No obstante, podra
permitirse un jardin delantero privado, de dimensién igual o superior a dos (2) metros,

en actuaciones con proyecto conjunto, en uno o varios frentes completos de manzana, o

si viene determinado en los planos de ordenacion.

En el sector objeto de este plan parcial se estara a lo siguiente:

- En la zona EQp-SC el jardin delantero es opcional.

- En la zona RES-EC3 la edificacion estara dentro del area de movimiento
grafiada en los planos de ordenacion.

- En las zonas RES-EC4 se formara un jardin delantero de 2 metros de
ancho minimo. La edificacion estard dentro del area de movimiento
grafiada en los planos de ordenacion.

2 El destino de este espacio sera el de jardin y ha de estar al mismo nivel que la calle,
incluso los posibles accesos a stanos y garajes. Llevardn un cerramiento de dos
metros con veinte centimetros (2,20 mts.) de altura maxima y cuya parte ciega no
podré sobrepasar un (1) metro de altura.

3 W

4 2

Articulo 211.-  Alineaciones interiores.

26

21
22
23
24
25
26

No aplicable.

No aplicable. Las manzanas del plan parcial tienen altura reguladora maxima uniforme.
No aplicable.

No aplicable.

No aplicable.

No aplicable. No se proyectan patios de manzana.
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Articulo 212.-  Patios de manzana.

27

Articulo 213.-  Volados.

La altura minima de un cuerpo volado sobre la acera sera de tres metros y sesenta
centimetros (3,60 mts.) en cualquier punto en que se mida.

Se prohiben los cuerpos volados en calles de ancho igual o menor de ocho metros (8
mts.) entre fachadas®.

Para calles y espacios publicos de méas de ocho metros el maximo vuelo permitido sera
de cincuenta centimetros (50 cms.).

La longitud en planta del cuerpo o cuerpos volados no excedera de la mitad de la linea
de fachada y se separara del lindero una distancia minima de ochenta centimetros (80
cms.).

En calles de ancho inferior a doce metros (12 mts.) los cuerpos volados seran abiertos.
Cuando el ancho sea igual o supere los doce metros (12 mts.), se admitirdn cuerpos
volados semicerrados y cerrados.

Las cornisas y aleros podran sobresalir del plano de fachada sesenta centimetros (60
cms.) como maximo, debiendo cumplir con el punto 1 de este articulo.

Articulo 214.-  Aparcamientos.

1

Sera obligatorio el establecimiento de garajes en cada edificio de nueva construccion
en solares de méas de 250 m2 de superficie en los que se pueda inscribir un circulo de
doce (12) metros de diametro.

El nimero de plazas de garaje sera, como minimo, de una por vivienda, y por cada
cien metros cuadrados (100 m2) de local comercial y oficinas.

Articulo 215.-  Compatibilidad de usos.

1

Si el Plan General no dispone otro uso, es uso caracteristico de la Edificacién Cerrada
el residencial de categoria 12 (edificio de viviendas). Se permite la categoria 22
(vivienda unifamiliar).

Son usos compatibles, sin perjuicio de que el Plan General o el planeamiento que lo
desarrolle disponga de mayores limitaciones en zona concreta, los siguientes:

.a) El uso industrial en las categorias 18, 22y 32,

.b) El uso de alojamiento turistico en las categorias 1% y 22.

.C) El uso comercial en las categorias 18, 23, 3%y 42,

.d) El uso de oficinas en todas las categorias.

.€) Las salas de reunién en todas las categorias.

) Garajes y servicios del automovil en todas las categorias.

.0) Los usos dotacionales en todas sus clases, con la salvedad de que la situacion

del uso sanitario de la categoria 1% tendra que venir definida en el
planeamiento.

En el &mbito del plan parcial se admiten exclusivamente los establecimientos mencionados
en el apartado 3 letra b) del articulo 35 de la Ley 7/1995 de ordenacion del turismo de
Canarias: Establecimientos que se proyecten en cascos urbanos residenciales de caracter
no turistico que cumplan los estandares minimos de infraestructura que se determinen
reglamentariamente. Estos establecimientos no estaran sujetos a los estandares del
apartado 1 del articulo 35 de la Ley 7/1995 cuando lo soliciten los interesados y lo ordene el
consejero competente en materia de turismo. La aplicacion de los restantes estandares
relativos a la urbanizacion turistica sera de terminada por el Gobierno de Canarias.

27
28

No aplicable. No se proyectan patios de manzana.
Se aplica por analogia en calles y sendas peatonales o predominantemente peatonales.

PLAN PARCIAL LA CUESTA-3, LA LAGUNA ORDENANZAS 25



.23-3  Ordenanza particular de las zonas EQp-DEP y EQp-DOC de equipamiento publico
deportivo y docente

NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL
MUNICIPIO DE LA LAGUNA.

TITULO CUARTO.- CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE EDIFICACION.
CAPITULO Il.- EDIFICACION ABIERTA.

Articulo 216.-  Clasificacion en grados.

29

A Solar minimo: 300 m2.
Diametro circulo inscr. minimo: 15 m.
Frente minimo solar: 6 m.
Ocupacién maxima: 40%.
Altura méaxima: 4 plantas - 14 m.
Edificabilidad maxima: 1,33 m2c/m2s.

Articulo 310.-
3 ... Si el equipamiento ocupa la totalidad de una manzana, se aplicaran las siguientes
condiciones:
- Sera abierta con fachadas en todo su perimetro.
- La altura maxima sera de cuatro (4) plantas y 14,00 mts....
- La edificabilidad maxima, 1,33 m2/m2.
2 Los sétanos y semisétanos estaran incluidos dentro de la ocupacion maxima y

retranqueos permitidos.
Articulo 217.-  Parcela minima.
1 Se considera parcela minima la que cumpla con la superficie, diametro inscribible y
frente de solar que figura en el articulo anterior.
30

2

Articulo 218.-  Altura méaxima.

1 La altura se medira en todas y cada una de las fachadas aparentes de la edificacion
que sobresalga del terreno circundante, hasta la parte baja del ultimo techo.
2 Como terreno circundante se tomara el que resulte de urbanizar la parcela que, en su

relacion con las rasantes de las vias a las que da frente y con el terreno natural, se
ajustara a las condiciones sefialadas en el articulo 151 “Cota del Suelo Urbanizado™.

3 Los accesos a sétanos, en un ancho maximo de cinco (5) metros no computan como
altura.

Articulo 219.-  Altura de plantas.
1 31

2 La altura libre minima de planta baja cuando se destine a usos publicos... sera de tres
metros y veinte centimetros (3,20 mts.).

2 No aplicable o aplicable s6lo por analogia, con los parametros de las zonas EA4. En su lugar se

aplica el punto 3 del articulo 310, seccion 12 (condiciones generales) del capitulo VII (uso de
equipamiento comunitario) del titulo quinto (condiciones de uso).

Resto del articulo no aplicable.

No aplicable.
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La altura libre maxima de cualquier planta destinada a usos publicos... sera de tres
metros y ochenta centimetros (3,80 mts.).

Pueden admitirse alturas superiores a costa de que el exceso se considere otra planta.
Las alturas minimas libres para los s6tanos y semisétanos serd de dos metros y veinte
centimetros (2,20 mts.).

Articulo 220.-  Retranqueos de la edificacion.

o1~

La edificacion se retranqueard de la via cinco metros (5 mts.) como minimo.

De los linderos de otras parcelas se retranqueara la edificacion como minimo tres (3)
metros en el caso del grado ... EA4...

Unicamente podra una edificacién adosarse a un lindero lateral o posterior, cuando
haya convenido con el propietario colindante para edificar en igual forma y se presente
un estudio de detalle de las dos parcelas. Este convenio habra de establecerse como
derecho real, haciéndolo constar, por escritura publica, en el Registro de la Propiedad,
con la condicion de no poderse cancelar sin autorizacién expresa del Excelentisimo
Ayuntamiento, extremos que deberan acreditarse antes de expedir la licencia.
Asimismo, si en la parcela colindante existiese un edificio con un muro medianero
coincidente con el lindero, la nueva edificacion se adosara al mismo, respetando el
resto de los parametros de esta zona.

... siendo de aplicacion el articulo 200 “Cerramiento de parcela™.

En estos espacios libres no se permitira construccion alguna que perturbe su condicién
de jardin.

Articulo 221.-  Separacién entre bloques.

2

Cuando se construyan varios bloques en una misma parcela, la separacion entre ellos
no sera menor que la semisuma de sus respectivas alturas absolutas, admitiéndose
reducir dicha distancia a la mitad cuando una de las fachadas enfrentadas no tenga
mas de quince (15) metros de longitud total y carezca de huecos de vistas.
La separacion entre dichos bloques nunca serd menor que seis (6) metros.

Articulo 222.-  Salientes y vuelos.

Los cuerpos volados estaran comprendidos dentro de la superficie maxima permitida de
ocupacion, y se ajustaran a los retranqueos minimos de la edificacion. Los elementos volados,
cornisas y aleros podran superar las limitaciones anteriores.

Articulo 223.-  Aparcamientos.

32

Articulo 224.-  Compatibilidad de usos.

33

32

No aplicable, porque los edificios no se destinan a vivienda, local comercial ni oficinas.
No aplicable.
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.23-4

Ordenanza particular de las zonas ELp de espacios libres publicos

NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL
MUNICIPIO DE LA LAGUNA.

TITULO QUINTO.- CONDICIONES DE USO

CAPITULO VI.- USO DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 308.-  Usos compatibles con el libre pablico.

1

.23-5

.23-6

Cualquier otro uso es incompatible con el libre publico salvo los de infraestructura, en la
proporcion estrictamente necesaria al propio uso Libre Pablico, el Comercial en su categoria 12,
y los de carécter cultural, deportivo y recreativo en las condiciones fijadas para cada una de las
categorias.

En los espacios libres calificados en el plan parcial se permite la construccion de edificios
destinados a los usos antedichos, con las condiciones adicionales siguientes:

- Edificabilidad méaxima sobre rasante: 0,10 m*t/m?.

- Ocupacion maxima: 10%o.

- Altura maxima sobre rasante: 1 planta.

- Retranqueo minimo de alineaciones de parcela y linderos: 5,00 m.

Ordenanza particular de las zonas de viario

El sistema viario del plan parcial consta de viales peatonales o predominantemente
peatonales (transito peatonal y tolerancia de transito de rodadura), viales o calles (de
transito de rodadura), aparcamientos y aceras (transito peatonal).

En las aceras se permiten construcciones e instalaciones de caracter provisional y

realizadas con elementos y materiales facilmente desmontables, con las condiciones

siguientes:

- Edificabilidad méxima sobre rasante: 0,01 mt/m?’s.

- Ocupacion maxima: 1%.

- Altura maxima sobre rasante: 1 planta.

- Se ubicaran en zonas de ensanche o sobreancho, dejando una franja libre para el
transito peatonal de al menos 1,40 m de ancho.

Condiciones de uso

NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL
MUNICIPIO DE LA LAGUNA.

TITULO QUINTO.- CONDICIONES DE USO

CAPITULO |.- DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 267.-  Definicion.

Uso de los terrenos o edificaciones es el destino que puede darse a los mismos conforme al
planeamiento. Por razon del régimen juridico general aplicable estos usos pueden ser publicos
0 privados.

Articulo 268.-  Aplicacion.

1 Las condiciones de uso se aplican separadamente a cada actividad, que debera

cumplir, ademas, las condiciones de su zona, y en lo que les sea aplicable, las
generales de la edificacién.
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4

34

Cuando mediare alguna de las causas previstas que den lugar a situaciones de fuera de
ordenacion, el Ayuntamiento podra acordar un plazo transitorio de adaptacion a las

nuevas condiciones, segln la complejidad de la adaptacion.
35

Articulo 269.-  Clasificacién de los usos.

1 El planeamiento organiza el territorio sobre la base de tres Usos Caracteristicos
(residencial, Industrial y Terciario) y un conjunto de Usos Estructurantes cuya mision
es servir de soporte estructural a la gran distribucion de Usos Caracteristicos.

2 Se distinguen clases y categorias dentro de los distintos usos cuando tal distincion es
relevante respecto a su regulacién normativa...

3 Los Usos Estructurantes se clasifican en tres grupos:

.- Comunicaciones y otras infraestructuras.
AlL- Espacios Libres.
A1l.- Equipamiento comunitario.
4 La clasificacion general de usos es la siguiente:
USOS CARACTERISTICOS:
A Residencial. Categorias.
18, Edificio de viviendas.
28, Vivienda unifamiliar.
AL Industrial. Categorias.
12, Superficie maxima: 50 m2.
28, Superficie maxima: 400 m2.
32 Superficie maxima: 600 m2.
42,
10 Terciario (UT). Clases.
A.- Alojamiento turistico. Categorias:
12 Hoteles.
28, Apartamentos.
32
B.- Comercio. Categorias:
13, Quioscos y comercios ocasionales en espacios exteriores.
28, Pequefio comercio, hasta 500 m2. de venta.
32 Comercio medio en establecimiento independiente, hasta
2.500 m2 de venta.
48, Gran comercio y agrupacién comercial, hasta 5.000 m2 de
venta.
58,
C.- Oficinas. Categorias:
13 Despachos profesionales anejos a la vivienda del titular.
28, Oficinas en edificios residenciales.
32 Oficinas en edificios exclusivos de uso terciario.
D.- Salas de reunion y espectaculos publicos. Categorias:
12, Hasta 100 usuarios.
28, Hasta 250 usuarios.
32 Hasta 500 usuarios.
48, Mas de 500 usuarios.
3 No aplicable.
» No aplicable.
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E.- Garajes y servicios del transporte. Categorias:

12, Garaje anexo a vivienda unifamiliar.

28, Garaje en planta baja, s6tanos y semisétanos.
32, Garaje en patio de manzana.

48, Garaje en edificio exclusivo.

58, Estaciones de servicio.

62 Servicio publico de transportes.

USOS ESTRUCTURANTES:
A1 Comunicaciones. Categorias:
18,
28,
32,
48,
58, Calles ordinarias.
62.
AL Espacios libres.Categorias:
18,
22,
32,
48,
58, Parques locales (PL).
62. Areas peatonales y plazas (AP).
72 Areas ajardinadas y de juegos infantiles (AJ).
1L Equipamiento, dotaciones y sistemas generales. Clases.
DOCENTE (DO).

12, Ensefianza Universitaria.

28, Educacién Bésica Obligatoria, Bachillerato y Educacién Técnico
Profesional.

32, Educacion Infantil.

48, Otras ensefianzas y alojamientos para poblacién estudiantil.

ADMINISTRACION Y SERVICIOS PUBLICOS (SP). Categorias:

12, Oficinas publicas.

28, Locales y recintos de la Administracién para uso comunitario.

32 Mercados.

42, Bomberos, policia y otros.

58, Parque mdvil y de mantenimiento.

62. Servicios especiales.

SANITARIO Y ASISTENCIAL (SA). Categorias:

18,

28, Centros de Salud y otros de gran acceso de publico.

32, Centros de consulta y primeros auxilios de reducida capacidad
clinica hasta 50 camas.

48, Residencias de la tercera edad, proteccién de menores y otros
establecimientos asistenciales.

58, Clinicas veterinarias y establecimientos similares.

SOCIOCULTURAL (SC).Categorias:

12, Religioso.

28, Cultural.

32, Asociativo.

48, Deportivo.

El uso de equipamiento, definido en el sentido amplio en la documentacién del plan, puede ser
de iniciativa y titularidad publica (bien con la categoria de ““Sistema General bien con la de
“Dotacién’, en la definicion que se hace de estas categorias en la L.O.T.C.A.), o de iniciativa y
titularidad privada (con la categoria de “Equipamiento” definido en la L.O.T.C.A.).
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Articulo 270.-  Usos permitidos.

En el suelo urbano® solamente podran instalarse las actividades que por su propia naturaleza o
por aplicacion de las medidas correctoras exigidas, resultaren inocuas segun lo dispuesto en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y se sujeten a la
normativa general de Seguridad e Higiene en el Trabajo, debiendo ajustarse, en todo caso a las
condiciones que se establecen en estas Normas Urbanisticas.

Articulo 271.-  Usos diferentes en un mismo edificio.

1 Si el uso principal esta acompafiado de otros usos, cada uno se ajustara a las
determinaciones que le fuesen de aplicacion.
2 Para la fijacion de las condiciones de edificacion generales del edificio que contiene

los diferentes usos, se tendré en cuenta el uso que tuviera mayor superficie Util.
3 W

CAPITULO Il.- USO RESIDENCIAL.

Articulo 272.-  Definicién y categorias.

1 Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las
personas. Se consideraran viviendas los alojamientos destinados a ser usados en

régimen de propiedad o alquiler prolongado, susceptible de determinar la condicion
legal de residencia.

2 A los efectos de pormenarizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares,
se distinguen las siguientes categorias:
12.- Edificio de viviendas.
28.- Vivienda unifamiliar.

3 Se esta en la categoria 12, edificio de viviendas, cuando en cada unidad parcelaria se

establecen mas de una vivienda agrupadas con acceso comuin tales que les fuera o
pudiera ser de aplicacidn la Ley de Propiedad Horizontal.

4 Se estd en la categoria 2% vivienda unifamiliar, cuando en la unidad parcelaria se
establece una sola vivienda o agrupacion de viviendas unifamiliares con entradas
individualizadas.

5 Segin el régimen juridico a que estén sometidas las viviendas en funcion de los
beneficios otorgados por el Estado, se distinguen:
.a) Vivienda de Proteccion Oficial, cuando cuente con la calificacion

correspondiente, y esta sujeta a determinaciones juridicas, técnicas y
economicas derivadas de aquélla.

.b) Vivienda Libre, cuando no esta sujeta a régimen especifico derivado de la
proteccion por el Estado.

Articulo 273.-  Condiciones de aplicacion.

a1 Las condiciones que se sefialan para el uso residencial son de aplicacién para
construcciones de nueva edificacion y para obras de reestructuracién en los edificios
existentes.

2 Toda vivienda o edificio de viviendas de nueva edificacion o existentes en las que se

lleven a cabo obras de reestructuracion, cumplirén con las condiciones generales de la
edificacion del Titulo Tercero de estas Normas, ademas de las particulares, segun el
tipo edificatorio, del Titulo Cuarto.

36

Se aplica por analogia.
No aplicable.
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Articulo 274.-  Dotacién para minusvalidos.

A1 Las promociones de viviendas cumpliran las disposiciones vigentes en cuanto
dotaciones para minusvalidos, y las condiciones de accesibilidad y habitabilidad
establecidas en el Titulo Tercero de estas Normas.

2 En toda promocién de méas de treinta y tres viviendas se respetara la proporcion
minima de viviendas para minusvalidos establecida en la legislacion sectorial vigente.

Articulo 275.-  Dotacién de aparcamientos.
Toda nueva edificacién de viviendas dispondré de una plaza de aparcamiento por cada cien

metros cuadrados (100 m2) construidos y, en todo caso, por cada vivienda, con las siguientes
salvedades:

.a) Que la zona cuente con Plan Parcial aprobado que garantice de manera diferente la
misma dotacion.
.b) LB

CAPITULO Ill.- USO INDUSTRIAL.
Articulo 276.-  Definicién y categorias.

A1 A efectos de estas Normas Urbanisticas se define como uso industrial el
correspondiente a establecimientos dedicados al conjunto de operaciones, que se
ejecutan para la obtencién y transformacion de primeras materias, asi como s
preparacion para posteriores transformaciones, incluso el envasado, transporte y
distribucion.

2 Las industrias, almacenes industriales y talleres en las diferentes categorias que mas

adelante se establecen, estaran sometidas a las Normas que la Comunidad Auténoma o

Administracion competente tengan en vigor en materia funcional, técnica o de

cualquier otro tipo, ademas de la normativa sectorial que le sea de aplicacion, asi

como los requisitos de la normativa en vigor de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Sin el cumplimiento de los requisitos anteriores no podré otorgarse a las edificaciones

Iagglicencias municipales de obra o apertura de locales,

3

Articulo 277.-  Situacion industrial.

A Se denomina “situacion” a la ubicacion de los locales o edificios de uso industrial,
bien en zonas residenciales, bien en zonas industriales...
2 Las situaciones seran las siguientes:
Situacién 13- Los locales anejos a vivienda unifamiliar.
Situacion 2.-  Planta baja en edificios residenciales.
Si‘tuL)Jacién 32.-  Enedificios exclusivos para una industria.

Articulo 278.-  Categorias de industrias.

a1 A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12 Las industrias de esta categoria estaran limitadas por los siguientes
parametros:
.a) Superficie maxima: 50 m2.
.b) Potencia maxima: 1 CV.
.C) Nivel de ruido méximo:

38
39

Resto del articulo no aplicable.
No aplicable.
Resto del articulo no aplicable.
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- 55 Db (A) (entre las 8’00 y las 21’00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21’00 y las 8’00 horas).
Se admiten en todas las situaciones.

28, Estaran limitadas por los siguientes parametros:
.a) Superficie maxima: 400 m2.
.b) Potencia maxima: 20 CV.
.C) Nivel de ruido maximo:

- 55 Db (A) (entre las 8’00 y las 21’00 horas).

- 45 Db (A) (entre las 21’00 y las 8’00 horas).
Se admiten en las situaciones 22, 32 y 42 con la salvedad de que en las
situaciones 22 y 3% no pueden localizarse en parcelas colindantes o tener sus
accesos enfrente de la fachada principal de edificios de uso docente y
sanitario-asistencial. La potencia maxima que puede alcanzar un motor sera
de diez (10) CV.

32 Las industrias de esta categoria estaran limitadas por los siguientes
parametros:
.a) Superficie maxima: 600 m2.
.b) Potencia maxima: 30 CV.
.C) Nivel de ruido méximo:

- 55 Db (A) (entre las 8’00 y las 21’00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21’00 y las 8’00 horas).
Se admiten en las situaciones 3% y 42 con la salvedad de que, en la situacién
3% no pueden localizarse en manzanas donde se ubiquen edificios de usos
docente y sanitario-asistencial, ni tener sus accesos, en dicha situacion,
enfrente de la fachada principal de edificios con los usos anteriores.
42,

2 A los efectos de clasificacién por categorias se entiende por superficie la suma total de
las superficies Gtiles de las areas de la industria destinadas a la actividad industrial
propiamente dicha, excluidos los aseos, vestuarios, oficinas y almacenes situados en
locales diferenciados espacialmente. Tampoco se computaran las viviendas anejas
autorizadas en esta Normativa.

3 A los efectos de clasificar en categorias, se entiende por potencia, la suma de la de
todos los motores instalados, con las advertencias siguientes:
.a) Cuando un mismo motor se utilice para el movimiento simultaneo de varias

maquinas, se evaluard la potencia por la del motor siempre que las maquinas
movidas por la transmisién no excedan de tres, y en caso de un ndmero mayor,
se computara cada maquina en exceso como medio CV maés.

Para esta evaluacion, no se tendra en cuenta las maquinas o aparatos de
mesa, es decir: aquellos aparatos o maquinas que no excediendo de ¥4 CV,
puedan realizar su trabajo sin fijar el mueble que los sujeta a ninguna parte
del edificio.

.b) En las maquinas movidas por aire comprimido o presion hidraulica, se
multiplicara la potencia del grupo compresor por el nimero de maquinas
servidas, cuando este nimero no exceda de cinco; por el setenta y cinco por
ciento (75%) del nimero de maquinas cuando esté comprendido entre cinco y
diez, y por el cincuenta por ciento (50%) cuando dicho nimero sea superior a
diez.

.C) No se tendra en cuenta los motores térmicos previstos como instalaciones de
reserva para suplir las restricciones eléctricas, siempre que el
acondicionamiento normal de toda la instalacién se realice con energia
eléctrica y con potencia suficiente para las maquinas servidas.

.d) En determinados casos (como son las lavanderias, tintorerias, boutiques del
pan, autoservicios), si la potencia eléctrica global instalada superase los
parametros establecidos en el punto 1, el Ayuntamiento podra establecer un
coeficiente de simultaneidad de uso (cuyo valor de aplicacion oscilara entre
0,6 y 0,9) determinando el mas adecuado a las circunstancias, y siempre y
cuando se cumpla con el resto de los parametros establecidos.

4 Los talleres de automoviles, ademas de ajustarse a las condiciones exigidas a la
categoria industrial en la que esté incluida, cumpliran los siguientes requisitos:
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.a) No causaran molestias a vecinos y clientes, especialmente en lo que se refiere
a ruidos y vibraciones.

.b) Dispondran dentro del local de una plaza de aparcamiento por cada 15 m2 de
taller.

.C) Queda expresamente prohibido la utilizacién de la via publica a efectos de
reparacién o manipulacion, debiendo ejercerse esta actividad en el interior de
los talleres.

.d) e

El emplazamiento de los depésitos de automéviles como almacenaje o desguace...*?

Los niveles de ruidos establecidos para las distintas categorias se mediran en el medio
ambiente “exterior”, con excepcion de los procedentes del trafico. En el caso de vias
de tréfico intenso, los limites citados aumentaran en 5 Db (A).

Se considerd como “exterior’, cualquier punto ubicado a un (1) metro de la fachada
del respectivo edificio o local. Cuando el ruido sea producido por fuentes multiples, de
distintos propietarios, cada uno deberd aportar el aislamiento adecuado para
satisfacer los limites especificados con anterioridad. En el caso de fuentes multiples de
un solo propietario, el Ayuntamiento podréa establecer un coeficiente de simultaneidad
de uso que considere adecuado a las circunstancias.

Se prohibira el trabajo nocturno, salvo casos excepcionales (panaderias y actividades
analogas que lo requieran), a partir de las veintidos horas hasta las ocho de la mafiana
en establecimientos ubicados en edificios de viviendas, y cuando se transmita al
anterior de éstas mas de 30 Db (A) medidos con huecos practicables cerrados y en la
posicién mas desfavorables.

CAPITULO IV.- USO TERCIARIO.

SECCION 18- CONDICIONES GENERALES.

Articulo 279.-  Definicién y clases.

1

Es uso terciario el que tiene por objeto la prestacién de servicios al publico, tales como
alojamiento temporal, el intercambio comercial en sus diferentes formas,
administracion, gestion, ocio y otros servicios.

A los efectos del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases del uso terciario: hospedaje, comercio, oficinas, salas de reunion,
garajes y servicios del transporte.

Articulo 280.-  Aplicacion.

1 Las condiciones que se sefialan para las diferentes clases del uso terciario seran de
aplicacion en las parcelas que el Plan General y el planeamiento que lo desarrollo
destine para ello.

2 Serén también de aplicacion en los espacios que, sin calificacion expresa de uso
terciario, se destine a tal fin, por estar permitido para ello por la normativa zonal en
que se encuentre.

3 43

4 No aplicable.

42
43

No se admiten en zonas residenciales.
El plan parcial no califica ninguna zona para usos terciarios.
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SECCION 24-  ALOJAMIENTO TURISTICO.
Articulo 281.-  Condiciones generales.

1 Los edificios destinados al alojamiento turistico, de acuerdo a las caracteristicas
especificas de cada una de las categorias definidas en estas Normas Urbanisticas,
cumplirdn la normativa especifica de la Comunidad Auténoma de Canarias: Ley de
Ordenacién del Turismo de Canarias, Decreto de Ordenacién Hotelera y cuantas
normas complementarias y de desarrollo de los mismos sean de aplicacion.

2 Las distintas categorias del uso de Alojamiento Turistico definidas en el articulo 269
cumplirdn el “principio de unidad de explotacién” regulado por la Ley 7/95 de
Ordenacidn del Turismo de Canarias y su Modificacion, Ley 5/99, en sus articulos 38 a
42 y Disposicion Transitoria.

3 Se establece un estandar minimo de cincuenta metros cuadrados (50 m2) de solar por
plaza alojativa.

4 e

Articulo 282.-  Dotacion de aparcamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada doscientos metros cuadrados (200 m2) de
local destinado a hospedaje o por cada seis (6) habitantes si resultase un nimero mayor...*

SECCION 3%- COMERCIO.
Articulo 283.-  Aplicacion.

1 Se encuentran comprendidos en este uso aquellos establecimientos abiertos al publico
en los que se ejercen actividades de trafico comercial, en especial las ligadas a la
compraventa, representacion y demas operaciones de mercancias, asi como las
relacionadas con el sector servicios, que no impliquen la necesidad de contar en el
local con instalaciones industriales.

2 Dentro de este uso se encuentra incluido el almacenamiento de productos, siempre que
no estén considerados como tales por la legislacién sectorial relativa a actividades
molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

3 Los almacenes comerciales no abiertos al publico o de venta al por mayor se
asimilaran a la categoria comercial 3% cuando su superficie sea superior a 3.000 m2 y
ala 22 en los demas casos.

Se admite una tolerancia del diez por ciento (10%) en las superficies que determinan la
categoria comercial.

4 A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, ésta se entendera como la suma de la superficie Gtil de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en los que el pdblico accede a
los productos, tales como mostradores, espacios de exposicion al publico, probadores,
cajas, etc., los espacios de permanencia y paso de los trabajadores y de publico,
incluidos bares y restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o
agrupacion de locales; se excluyen las superficies que estén diferenciadas para su
destino a oficinas, almacenaje no visitable por el pablico, zonas de carga y descarga,
los aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

Articulo 284.-  Categorias.

A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias:

12.- Quioscos y comercios ocasionales en espacios exteriores.
28 - Pequefio comercio: hasta quinientos metros cuadrados (500 m2) de superficie venta
diferenciada.

44
45

Resto del articulo no aplicable.
Resto del articulo no aplicable.
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3.- Comercio medio en establecimiento independiente: hasta dos mil quinientos metros
cuadrados (2.500 m2) de superficie de venta diferenciada.

48 - Gran comercio y agrupacion comercial: en un mismo espacio se integran varias

tiendas comerciales con acceso a instalaciones comunes, conformando galerias,

centros y complejos comerciales de hasta cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) de

sugerficie de venta diferenciada.

58.-

Articulo 285.-  Situacion de los comercios.

1 Sin perjuicio de la normativa particular, las actividades comerciales podran ser
compatibles con otros usos en las condiciones de emplazamiento siguientes:

.a) En categoria 12 (quioscos) el uso comercial podra establecerse en los espacios
libres de uso puablico mediante concesién municipal por periodo de tiempo
limitado, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal, y siempre con
garantia de saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua
potable, éstos Ultimos cuando el quiosco haya de dedicarse a la expedicion de
bebidas o comidas preparadas en el mismo.

En el caso de establecerse sobre espacios libres de uso publico, si la
concesion hubiera de ser por periodo de tiempo superior a un mes, la
superficie ocupada por construcciones no podra ser superior a 20 m2 por

hectarea.

.b) Para los de categoria 2% (pequefio comercio) se admite cualquier
emplazamiento no asignado expresamente por el planeamiento a otro uso.

.C) Los de categorias 3% (comercio medio independiente) y 42 (gran comercio y

agrupaciones comerciales) podran emplazarse: ... en edificios exclusivos u
ocupando las primeras plantas de inmuebles de uso mixto de zonas
residenciales, cuando tengan acceso independiente por calles o espacios libres
de uso publico de ancho igual o superior a ocho (8) metros para los de
categoria 3%y a diez (10) metros para los de categoria 42...

.d) LY

2 La situacion del comercio compatible dentro de la edificacién residencial habra de ser
tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar para ello ni escaleras
ni los ascensores de acceso a las viviendas.

Articulo 286.-  Condiciones minimas.

a En los comercios 0 almacenes que hubieran de situarse en plantas bajas de edificios de
viviendas u oficinas se excluye cualquier tipo de actividad que de acuerdo con la
legislacion sectorial vigente puede calificarse de “insalubre” o “nociva™. Las
“peligrosas” o “molestas” sélo son admisibles dentro de los limites siguientes:

.a) Entre las primeras se excluyen terminantemente las susceptibles de provocar
explosiones o radiaciones dafiinas. Se admiten las susceptibles de provocar
combustiones siempre que éstas hubieran de provenir de materias de uso
domestico ordinario, y previa comprobacién del cumplimiento de las normas
contra incendios en vigor.

.b) El comercio de mercancias de facil descomposicion implicara la necesidad de
disponer de frigorificos de caracteristicas y capacidad adecuada.
.C) Las actividades comerciales molestas ocasionalmente por generacion de

humos, polvo, etc., requerirdn inexcusablemente para ser autorizadas
disponer de mecanismos eficaces de extraccion y expulsién por encima de la
cubierta o al exterior del edificio, sin posibilidad de que se produzca su
retorno o depdsito, o se causen molestias a los colindantes o viandantes.

2 En el caso de actividades generadoras de ruido, sin perjuicio de que su horario pueda
ser reglamentado, no se admitiran aquellos que produzcan un nivel de ruido superior a
50 DB.

3 Todo local comercial debera disponer al menos de un servicio de inodoro y lavabo con

ventilacién natural o forzada de probada garantia y paredes alicatadas. En los locales

46 No aplicable.

No aplicable.
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donde se produzca estancia de publico, este servicio estara duplicado para hombres y
mujeres, y el nimero de piezas sanitarias estard proporcionado a la cabida del local a
razon de dos inodoros, un urinario y dos lavabos cada 75 clientes o fraccion. En los
locales de dimensidn inferior a 50 m2 podra dispensarse la condicion de duplicar los
servicios. Los aseos no comunicaran directamente al local, sino a través de un
vestibulo o espacio intermedio.

A4 La luz y ventilacién de los locales comerciales podra ser natural o artificial. En el
primer caso, los huecos de fachada no seran inferiores a 1/10 de la planta del local. En
el segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados, quedando sometidos a revision
en el momento de la apertura del local.

5 El uso comercial en s6tanos sélo se permitira, salvo lo que disponga la normativa
zonal, en la primera planta bajo rasante, siendo la altura libre minima la exigida para
la planta baja. Cumpliran todas las condiciones de iluminacién, ventilacion, contra
incendios, técnicas, etc. de aplicacion al comercio general.

Articulo 287.-  Dotacién de aparcamientos.

A Los comercios de categorias tercera y cuarta dispondran como minimo de una plaza de
aparcamiento por cada cien metros cuadrados (100 m2) de superficie de venta, y por
cada cincuenta metros cuadrados (50 m2) en caso de comercios alimentarios que
superen los cuatrocientos metros cuadrados (400 m2) de superficie de venta...*

Articulo 288.-  Operaciones de carga y descarga.

Los comercios cuya superficie de venta alcance los mil quinientos metros cuadrados (1.500 m2)
o los setecientos cincuenta metros cuadrados (750 m2) en los alimentarios, dispondran dentro
del local o recinto de la actividad, de una darsena de carga y descarga de dimensiones minimas
de siete metros (7 mts.) de longitud, cuatro (4) de anchura y tres con cuarenta (3,40 mts.) de
altura.

SECCION 43.-  OFICINAS.

Articulo 289.-  Definicién.

| Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades
administrativas o burocraticas, de prestacion de servicios técnicos, financieros, de
informacion y gestion, bien a empresas o a particulares, de caracter privado o puablico
por concesion y los que con caracter andlogo se destinen a alojar despachos
profesionales.

Articulo 290.-  Categorias.

A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias:

1a.- Despachos profesionales anejos a la vivienda del titular.
28.- Oficinas en edificios residenciales.
32.- Oficinas en edificios exclusivos de uso terciario.

48

Resto del articulo no aplicable.
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Articulo 291.-  Compatibilidad de usos.

!

Sin perjuicio de la normativa particular de zonas, las oficinas se consideran
compatibles con cualquier otro uso terciario, con la actividad industrial a la que sirve,
con los equipamientos comunitarios cuando estén al servicio de éstos y con el uso
residencial en las condiciones de los apartados siguientes.

Las oficinas de categoria 12 se podran emplazar en viviendas unifamiliares.

Las oficinas de la categoria 2% se podran emplazar en edificios residenciales,
situdndose en planta por debajo de las correspondientes a viviendas y con acceso
independiente desde el exterior.

Articulo 292.-  Requisitos generales.

1

Los edificios y locales destinados a oficinas se atendran a la normativa general de

Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Los aseos no podran comunicar directamente con el local, sino a través de un vestibulo

0 espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias oficinas podran agruparse los aseos,

manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total.

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada cien metros

cuadrados (100 m2) de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por

el pablico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada cincuenta metros cuadrados

(50 m2). Se dispensara del cumplimiento de estos requisitos cuando:

.a)

.b)

.C)

.d) Los instalados en edificios cuya parcela sea inferior a 250 m2 o que no pueda
inscribir un circulo de diametro igual o mayor de 12 metros.

Los despachos profesionales anejos a la vivienda del titular cumpliran las condiciones

de edificacion de aquélla.

SECCION 52.-  SALAS DE REUNION Y ESPECTACULOS PUBLICOS.

Articulo 293.-  Definicion.

Se incluyen en este uso las actividades ligadas a la vida de relacion, espectaculos publicos,
deportes, juegos, recreos y establecimientos destinados al publico y demés actividades de
analogas caracteristicas, con independencia de que sean de titularidad publica o privada y de
que se propongan o no finalidades lucrativas.

Articulo 294.-  Clasificacién y categorias.

1

Se clasifican en tres grupos segun la legislacion sectorial vigente:

.a) Espectaculos publicos: cinematdégrafos, teatros, variedades y folklore,
teleclubes, boleras, frontones, gimnasios, piscinas y otros.

.b) Actividades recreativas: casinos de juego, salas de bingo, maquinas
recreativas y de azar, salones recreativos y otros.

.C) Establecimientos publicos: restaurantes, cafeterias, bares y similares, cafés-

conciertos, tablaos flamencos, salas de exposiciones y conferencias, salas de
fiesta, discotecas, salas de baile y otros.
A los efectos de su pormenorizacion y establecimiento de condiciones particulares se
distinguen las siguientes categorias:

1 Hasta cien (100) usuarios.

2 Hasta doscientos cincuenta (250) usuarios.
3 Hasta quinientos (500) usuarios.

4 Mas de quinientos (500) usuarios.
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Articulo 295.-  Condiciones de aplicacién.

1 Los recintos y locales que hayan de destinarse al uso de salas de reunion y
espectaculos publicos cumpliran las disposiciones de la legislacién sectorial vigente,
asi como las normas contra incendios en vigor.

2 Cuando la concentracion de estas actividades en una zona determinada genere o pueda

generar perturbaciones en las relaciones sociales de la vecindad, el Ayuntamiento

pcigjré aprobar disposiciones que limiten el uso en dicha zona.

3

SECCION 6%- GARAJES Y SERVICIOS DEL TRANSPORTE.

Articulo 296.-  Definicidn y aplicacién.

Se le aplicaran las condiciones de uso que figuran en esta Seccién a los espacios destinados al
aparcamiento de vehiculos, estén situados en plantas bajas o bajo rasante de los edificios, en
planta cubierta siempre que no resulten visibles desde el entorno, en edificaciones autorizadas
bajo los espacios libres o en edificios exclusivos, aplicandose ademas a las estaciones de
servicio del automovil y a los servicios publicos de transporte.

Articulo 297.-  Categorias.

A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias:

12.- Garaje anexo a vivienda unifamiliar para uso exclusivo de los usuarios de la vivienda.
28.- Garajes en planta baja, semisotanos y sotanos de edificio de otros usos.

32.- Garaje en patio de manzana.

48 - Garaje en edificio exclusivo.

58.- Estaciones de servicio y surtidores de combustible.

62.- Servicio publico de transporte (viajeros y mercancias).

Articulo 298.-  Condiciones de aplicacién.

1 Los garajes de categoria 22 a 4% se sujetaran a las siguientes condiciones de accesos:

.a) Tendran un acceso al exterior con un espacio de tres metros (3 mts.) de ancho
y cuatro metros (4 mts.) de fondo como minimo, cuyo piso no tendra una
pendiente superior al cinco por ciento (5%). La altura libre minima del hueco
seré de dos metros (2 mts.).

.b) Los garajes de menos de seiscientos metros cuadrados (600 m2) podran
utilizar el portal de acceso al edificio si éste tiene una anchura no menor de
cuatro metros y cincuenta centimetros (4,50 mts.).

.C) Los garajes de seiscientos metros cuadrados (600 m2) e inferiores a dos mil
metros cuadrados (2.000 m2) tendran un acceso independiente para personas,
dotado de vestibulo estanco con dobles puertas resistentes al fuego.

.d) Los garajes de dos mil (2.000 m2) a seis mil (6.000 m2) metros cuadrados
tendran salida y entrada independientes o diferenciadas, con ancho minimo
para cada sentido de tres metros (3 mts.). Dispondran también de acceso
independiente para personas con vestibulo estanco.

) Los garajes mayores de seis mil metros cuadrados (6.000 m2) tendran acceso
por dos calles con entrada y salida independiente o diferenciada en cada una
de ellas. Dispondran también de un acceso independiente para personas con
vestibulo estanco.

B Las rampas rectas no sobrepasaran el dieciocho por ciento (18%) de
pendiente y las curvas el doce por ciento (12%). Su anchura minima sera de
tres metros (3 mts.), con el sobreancho necesario en las curvas, siendo el
radio de curvatura minimo del eje de seis metros (6 mts.). Las rampas de
comunicacion entre plantas, para garajes de superficie superior a dos mil

No aplicable.
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metros cuadrados (2.000 m2), no podrén ser de doble sentido de circulacién,
salvo que su trazado en planta sea rectilineo.

.0) Si se emplean montacoches, existird un aparato elevador por cada treinta (30)
plazas o fraccién. El espacio de espera tendra un fondo minimo de diez (10)
metros y su ancho no sera inferior a cinco (5) metros.

Se autorizara la mancomunidad de garajes.

3 El nimero de plazas en el interior de los locales destinados a garaje no podra exceder
del nimero resultante de dividir la superficie Util del local por veinticinco metros
cuadrados (25 m2). Se entiende por ““superficie Util” la que resulte de disminuir la
superficie Gtil de planta en los espacios ocupados por las rampas de acceso, escaleras,
ascensores y cuartos trasteros o de instalaciones.

4 La dimension minima de la plaza de aparcamiento para automdviles ligeros es de
cuatro metros y cincuenta centimetros (4,50 mts.) de largo por dos metros y veinte
centimetros (2,20 mts.) de ancho, sin considerar accesos.

5 El ancho minimo de las vias de maniobra vendra condicionado en funcién del tipo de
distribucion que se emplee:

- En bateria, via de cuatro metros y cincuenta centimetros (4,50) y plaza de
2,20x4,50.

- En paralelo, via de tres metros (3,00) y plaza de 2,20x4,50.

- En espiga, via de tres metros (3,00) y plaza de 2,20x4,75.

.6 La altura libre de planta en cualquier punto sera como minimo de dos metros y veinte
centimetros (2,20 mts.), con tolerancia puntual de hasta dos metros (2,00 mts.) en el
paso de conductos de instalaciones.

4 Las escaleras cumpliran las normas contraincendios, teniendo un ancho minimo de un
metro (1,00 m.) para garajes desde seiscientos (600 m2) hasta seis mil (6.000 m2)
metros cuadrados y superior a un metro y treinta centimetros (1,30 m.) en los de mayor
superficie.

.8 En la construccién de los garajes se tendran en cuenta los siguientes requisitos:

.a) Los elementos estructurales habréan de ser resistentes al fuego o estar
debidamente protegidos con materiales aislantes, debiéndose especificar en
los proyectos la naturaleza, espesor y caracteristicas de los materiales a

(V)

emplear.

.b) No deben existir huecos de comunicacién con patios o locales destinados a
otros usos.

.C) La ventilacion natural o forzada estard proyectada con suficiente amplitud

para impedir la acumulacion de humos o gases nocivos. Se hara por patios o
chimeneas para su utilizacion exclusiva, construidas con elementos resistentes
al fuego, sobrepasando un metro (1,00 m.) como minimo la altura méaxima del
edificio y alejandose una distancia minima de diez metros (10 mts.) de
cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes. Si las
chimeneas se localizasen en zonas de uso o acceso publico, tendrén una altura
minima desde la superficie pisable de dos metros y cincuenta centimetros (2,50
mts.).

.d) Si la ventilacion es natural se dispondra de un metros cuadrado (1,00 m2) de
seccidn de chimenea por cada doscientos metros cuadrados (200 m2) de local,
existiendo al menos un conducto vertical localizado en cada espacio ideal de
cuatrocientos metros cuadrados (400 m2) en que se pueda dividir aquél.

£) Si la ventilacién es forzada se garantizara un barrido completo de los locales,
con una capacidad minima de seis (6) renovaciones por horay cuyas bocas de
aspiracion estén dispuestas de forma que existan al menos dos bocas en
proyeccion vertical sobre el suelo por cada uno de los cuadrados de quince
metros (15 mts.) de lado en que idealmente pueda ser dividido el local.

B En garajes de superficie igual o superior a mil metros cuadrados (1.000 m2)
sera obligatorio disponer de aparatos detectores de CO que accionen
automaticamente las instalaciones mecanicas de ventilacion.

.0) Se ajustaran a la Norma Baésica de Proteccion contra Incendios y se
instalardn aparatos de extincion adecuados en proporcién minima de uno
cada ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2) de local.

.h) En edificios exclusivos para este uso podra permitirse la ventilacion de las
plantas sobre rasante a través de huecos en fachada a la calle, siempre que
sus dimensiones y situacién garanticen el nivel de ventilacion adecuado.
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i) En edificios de otros usos podra permitirse la ventilacion a fachada de las
plantas sobre rasante destinadas a garaje si se justifica la no existencia de
riesgo de propagacion de incendio a los huecos de las plantas superiores.

Articulo 299.-  Surtidores de combustible y estaciones de servicio.

A4

Cumpliran las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacion.

En el caso de surtidores de combustible se prohibe su instalacion en el interior de los
garajes, excepto en los de categoria 42 (garaje en edificio exclusivo).

Su emplazamiento en areas residenciales requerira la previa aprobacién de un Estudio
de Detalle que ordene el entorno del surtidor, resolviendo problemas de circulacion de
vehiculos, medianeras al descubierto, ordenacién de volimenes y otros factores que
cc;rgdicionen la relacidn de surtidores y estaciones con el entorno urbano.

Articulo 300.-  Servicio publico de transporte.

i

Cumpliran las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacion.

En el caso de transporte de mercancias se exigira una plaza de aparcamiento cada
doscientos (200) metros cuadrados de superficie y las operaciones de carga y descarga
se efectuaran en el interior de los locales.

En el caso de transporte de viajeros se regiran por la reglamentacion especifica, y su
emplazamiento deberd ser justificado mediante el correspondiente estudio de trafico
que tendra que ser aprobado por el Ayuntamiento.

CAPITULO V.- USO COMUNICACIONES.

Articulo 301.-  Definicidn y aplicacién.

1

Tienen uso para las comunicaciones los espacios sobre los que se desarrollan las
circulaciones de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los espacios libre
publicos en colindancia con aquéllos que permiten el estacionamiento temporal.

Las condiciones de uso para las comunicaciones sera de aplicacion a los terrenos que
el Plan General o el planeamiento de desarrollo destinen para tal fin.

Articulo 302.-  Categorias de la red viaria.

A los efectos de la aplicacion de condiciones particulares, se distinguen las siguientes
categorias en la red viaria:

18-

28

32.- Vias urbanas principales: integran la red urbana de primer orden.

42 - Vias secundarias: su funcion fundamental es comunicar entre si las vias mas
importantes y dar acceso a la red de calle ordinarias.

58.- Calles ordinarias: tienen como funcion vial principal la de encauzar el trafico hasta las
actividades.

62.-

%0 No aplicable.
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Articulo 303.-  Condiciones de proyecto.

51
...52
...53
...54
...55
...56

Noukhwik

Los aparcamientos en superficie libre, anexos a la red viaria cumpliran las
dimensiones de “plazas™ y “calles’ especificadas en las condiciones de los garajes de
este Titulo (articulo 298.4 y 5).

.8 La implantacion de las infraestructuras técnicas necesarias para el desarrollo urbano
o territorial cumpliran las normas técnicas que le sean de aplicacion, y las generales
de respeto a los criterios de la ordenacién, adaptacion al paisaje urbano y correcto
acabado de lo construido y restauracion de lo alterado.

Articulo 304.-  Linea limite de edificacion.

57
CAPITULO VI.- USO DE ESPACIOS LIBRES.
Articulo 305.-  Definicion.
Comprende los terrenos destinados al esparcimiento al aire libre de la poblacién, a mejorar las
condiciones ambientales de los espacios urbanos, al desarrollo de juegos y deportes, a proteger
y aislar las vias de trafico rapido y, en general, a mejorar las condiciones del entorno urbano.

Articulo 306.-  Categorias y condiciones.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12- 8
2. L2
3a. 60
U
52.- Parques Locales (PL). Estd constituida por aquellos espacios de uso publico de

dimensidn superior a cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) y que pueda inscribirse
en ellos un circulo de treinta metros (30 mts.) de diametro y que permitan la estancia
de personas y la plantacién de arbolado y plantas ornamentales al menos en el sesenta
por ciento (60%) de su superficie.

.62.- Areas peatonales y plazas (AP). Estan constituidas por aquellos espacios libres de uso
publico de superficie superior a quinientos metros cuadrados (500 m2). Estaran
pavimentadas al menos en un sesenta por ciento (60%) de su superficie.

T8 Areas ajardinadas y de juegos infantiles (AJ). Estan constituidas por aquellos espacios
de uso publico de dimension superior a los doscientos metros cuadrados (200 m2) y
gue pueda inscribirse en ellos un circulo de doce metros (12 mts.) de didmetro. Tienen

51
52
53
54
55

56
57
58
59
60
61

No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable. Las calles se construirdn con las caracteristicas geométricas previstas en el
plan parcial.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
No aplicable.
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por funcion el embellecer los entornos urbanos y espacios libres de la red viaria
mediante la vegetacion, permitan la estancia de personas y el juego de nifios.

Articulo 307.-  Condiciones de aplicacién.

1 2

2 Los espacios libres cumpliran la condicién esencial de ser de libre acceso o disfrute
por cualquier persona, sin otras restricciones que las que pueda imponer su propia
morfologia y buen mantenimiento. Se tendré especialmente en cuenta las necesidades
de minusvalidos, nifios y ancianos, en el disefio de los mismos.

Articulo 308.-  Usos compatibles con el libre publico.

A Cualquier otro uso es incompatible con el libre pablico salvo los de infraestructura, en
la proporcidn estrictamente necesaria al propio uso Libre Publico, el Comercial en su
categoria 1%, y los de caracter cultural, deportivo y recreativo en las condiciones
fijgdas para cada una de las categorias.

2

CAPITULO VII.-USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
SECCION 18- CONDICIONES GENERALES.
Articulo 309.-  Definicién y clases.

A Es uso de equipamiento comunitario el que proporciona a la poblacion las dotaciones
gue hagan posible su educacidn, su bienestar y salud y los servicios sociales y
administrativos propios de la vida urbana, permitiéndose la compatibilidad dentro de
los usos comunitarios de cualquiera de las clases definidas.

2 A los efectos del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases de equipamiento comunitario: docente; administracion y servicios
publicos; sanitario y asistencial; y sociocultural.

Articulo 310.-  Aplicacion.

A Las condiciones que se sefialan para las diferentes clases de equipamiento seran de
aplicacion en las parcelas que el Plan General y el planeamiento que lo desarrolle
destine para ello.

2 Seréan también de aplicacion en los espacios que, sin calificacion expresa de
equipamiento, se destine a tal fin por estar permitido para ello por la normativa zonal
en que se encuentre.

3 Cuando la parcela con calificacion de equipamiento esté incluida en manzana con zona
de edificacion definida por el Plan General, se entendera sometida a las condiciones de
posicion y edificabilidad de dicha zona. Si el equipamiento ocupa la totalidad de una
manzana, se aplicaran las siguientes condiciones:

- Sera abierta con fachadas en todo su perimetro.
- La altura méaxima ser& de cuatro (4) plantas y 14,00 mts...
- La edificabilidad méxima, 1,33 m2/m2.

SECCION 22.- EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Articulo 311.-  Definicion.

Se consideran incluidos en este uso todos los edificios e instalaciones destinadas a la ensefianza
en sus distintos grados. Se incluyen igualmente todas las dependencias e instalaciones anexas a

la docencia, como las deportivas, viviendas de profesores, residencias de estudiantes (colegios
mayores), laboratorios, viviendas de conserjes y auxiliares, etc.

62
63

No aplicable.
No aplicable.
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Articulo 312.-  Categorias.

Se distinguen las siguientes categorias del equipamiento docente:

18- Ensefianza Universitaria.

28.- Educacidn Basica Obligatoria, Bachillerato y Educacién Técnico Profesional.
3.- Educacion Infantil.

48 - Otras ensefianzas y alojamientos para la poblacion estudiantil.

Articulo 313.-  Condiciones de aplicacion.

1 Los edificios y locales destinados a este uso, publicos o privados, se ajustaran a las
normas e instrucciones de las autoridades educativas competentes.

2 Las reservas escolares se ajustaran a las disposiciones establecidas en la legislacion
urbanistica vigente.

3 En todas las categorias se tendra en cuenta la supresién de barreras arquitecténicas

para minusvalidos.
SECCION 3%- ADMINISTRACION Y SERVICIOS PUBLICOS.
Articulo 314.-  Definicion.

Se incluye dentro de esta clase de equipamiento comunitario los servicios que desarrollan las
tareas de gestion de los asuntos del Estado en todos sus niveles y su atencidn a la poblacidn.

Articulo 315.-  Categorias.

A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento, en su caso, de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

18- Oficinas publicas.

28.- Locales y recintos de la Administracidn para uso comunitario.
32- Mercados.

48 - Bomberos, policia y otros.

58.- Parque mdvil y de mantenimiento.

6°.- Servicios especiales.

Articulo 316.-  Condiciones de aplicacion.

1 En los locales donde la Administracion preste servicios al pablico debera garantizarse
el comodo acceso y circulacion de las personas minusvalidas.

2 Las instalaciones de la categoria 12 cumpliran las condiciones que para el uso de
oficina se establecen.

3 Los servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades integrables en la

definicion de algunos de los otros usos distinguidos en estas Normas, cumpliran las
condiciones que éstas establecen para aquéllos.
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SECCION 42.- EQUIPAMIENTO SANITARIO Y ASISTENCIAL.

Articulo 317.-  Definicion.

Comprende la prestacion de asistencia sanitaria a la poblacidn y mediante servicios sociales.
Articulo 318.-  Categorias.

A los efectos de su pormenorizacion zonal y el establecimiento, en su caso, de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

18-

28.- Centros de Salud y otros de gran acceso de publico.

3.- Centros de consulta y primeros auxilios de reducida capacidad clinica hasta cincuenta
(5=) camas.

48 - Residencias de la tercera edad, proteccion de menores y otros establecimientos
asistenciales.

58.- Clinicas veterinarias y establecimientos similares.

Articulo 319.-  Condiciones de aplicacion.

1 Los edificios y locales destinados a este uso, publicos y privados, se atendran a las
Normas e Instrucciones de las autoridades sanitarias competentes.

2 64

3 Son usos compatibles con el sanitario y asistencial los que representen servicios

relacionados con el principal.
SECCION 5%- EQUIPAMIENTO SOCIOCULTURAL.

Articulo 320.-  Definicion y categorias.

1 Es la dotacion que se destina a proveer a la poblacion prestaciones sociales que
comprende el fomento de actividades culturales, de ocio, de celebracién de cultos y
asociativas.

2 Se distinguen las siguientes categorias:

J8- Religioso.
.28~ Cultural.
.- Asociativo.
48 Deportivo.
3 Es compatible el uso sanitario asistencial en las categorias 32, 4%y 52,

Articulo 321.-  Condiciones de aplicacion.

1 Cumpliran en todo lo que sea de aplicacion las condiciones de la legislacion sectorial
vigente.
2 Las instalaciones deportivas se ajustaran a las normas de los organismos competentes.

No aplicable. El plan parcial no admite la categoria primera.
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.2.4. Medidas especificas de proteccion y correccién de
caracter ambiental

1 Durante la ejecuciéon de las obras de urbanizacion y edificacion se cumpliran las medidas
ambientales protectoras, correctoras y compensatorias que expone el apartado 1.10.4 de la
memoria.

2 En las zonas residenciales, el anillo exterior formado por el espacio de retranqueo obligatorio

estard ajardinado en mas de la mitad de su superficie. Se respetaran y protegeran los arboles de
porte existentes, debiendo existir al menos uno por cada cinco metros lineales de fachada
(Lud/sml).

3 En las zonas de equipamiento publico y en los espacios libres publicos se respetardn y

protegeran los arboles de porte existentes, debiendo existir al menos uno por cada cien metros
cuadrados de superficie de parcela (1ud/100m?s).
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3. Plan de etapas

.3.1. Plazos maximos

En el apartado 1.9 de la memoria, que contiene los documentos adicionales de los planes de iniciativa
particular, se fijan los plazos maximos siguientes:

a- Para presentar a tramite el proyecto de compensacion de la unidad de actuacién Gnica: 6 meses
desde la aprobacion definitiva del plan parcial.

.b- Para presentar a tramite el proyecto de urbanizacion: 6 meses desde la aprobacion del proyecto de
compensacion.

.C- Para realizar las obras de urbanizacién precisas: 4 afios desde la aprobacion del proyecto de
urbanizacion.

No se delimitan ambitos que deban ser objeto de ordenacién pormenorizada complementaria, ni se prevén
otros instrumentos o proyectos para la ejecucion material de la ordenacion. Tampoco se prevén edificios
destinados a dotaciones complementarias no incluidas en las obligaciones generales impuestas por la Ley.

Las licencias de edificacion en los terrenos que adquieran la condicion de solar podrén solicitarse en
cualquier momento durante la vigencia del plan parcial.

.3.2. Unidad de actuacion unica. Sistema de ejecucion

Se delimita una Unica unidad de actuacion, que se desarrollard empleando el sistema de compensacién.

.3.3. Etapa Unica para la realizacion de las obras de
urbanizacion

Las obras de urbanizacion se realizardn en una Unica etapa de 4 afios de duracion méxima desde la
aprobacion del proyecto de urbanizacion.

Los terrenos que se urbanicen podran ser utilizados y los edificables podra ser edificados cuando estén
dotados con los servicios siguientes (DL 1/2000, anexo 1.3.2.):

- Acceso rodado por via pavimentada.

- Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico al menos en una de las vias que lo
circunden.

- Suministro de agua potable y de energia eléctrica, con caudal y potencia suficientes para la
edificacidn, construccidn o instalacion prevista.

- Evacuacién de aguas residuales a red de alcantarillado.

.3.4. Justificacion de la coherencia del plan de etapas con las
restantes determinaciones del plan

Al ser una etapa Unica, la coherencia esté garantizada.
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.3.5. Programa de actuaciones con contenido ambiental.

El proyecto de urbanizacion prevera:
.a- Las labores de control periddico y de mantenimiento de maquinas y vehiculos (medida ambiental 1).

.b- El suministro de agua y el riego periédico de las superficies no pavimentadas por donde circulen
vehiculos, asi como el riego pulverizado en los puntos de emisién de polvo (medida ambiental 2).

.C- La recogida y la conservacion de los excedentes de tierra fértil procedente de movimientos de tierra
y desmontes y su aprovechamiento en las obras de ajardinamiento (medida ambiental 3).

d- El traslado de escombros y material sobrante a vertedero autorizado (medida ambiental 4).

Finalizadas y entregadas las obras de urbanizacion, el Ayuntamiento realizara controles periddicos para evitar
pérdidas en la red de alcantarillado (medida ambiental 5).

Las actuaciones con contenido ambiental descritas forman parte de los trabajos de gestion de la ejecucion del
plan parcial. EI Ayuntamiento controlard el cumplimiento y la efectividad de las medidas ambientales, las
precauciones de seguimiento y la ausencia 0 minimizacion de los impactos inducidos: en la medida ambiental
2, el consumo de agua de riego, que no debera superar una media de 5/1/m**dfa.
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4. Estudio econdmico financiero

4.1. Estimacion econdmica

El coste aproximado de la implantacidn de los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacién se
expresa en pesetas constantes de 2000, debiendo actualizarse con base en las variaciones que se produzcan
hasta el momento de la implantacién de unos y la ejecucion efectiva de las otras.

Se refiere a las siguientes obras y servicios:

- Demoliciones.
- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria del sistema viario.
- Redes de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes contra incendios.
- Red de alcantarillado.
- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.
- Red de telefonia.
- Obras especiales:
- Conexion viaria con la carretera C-820.
- Conexion de las infraestructuras técnicas (agua, alcantarillado, energia eléctrica y telefonia)
con las redes locales existentes.
- Implantacion y gestion de las medidas ambientales programadas.

No se prevén indemnizaciones como consecuencia del derribo de construcciones, de la destruccion de
plantaciones ni de ninguna de las obras ni instalaciones previstas.

Para estimar el presupuesto de ejecucion material se utilizan los baremos orientativos vigentes del Colegio
Oficial de Arquitectos de Canarias:

PEM= M*Y(C,*Z*Q*P*UT*S)

Coste del prototipo medio provincial (provincia de S/C Tenerife) ........ccccoovevvieveriennns C,= 52.467 Ptas/m?
Coeficiente zonal (isla de TENErife) ... Z=1,00
Coeficiente de calidad (ESTANGA) .......cccovuieiiriiierere e Q=1,00
Coeficiente de ponderacion (Or0S) .......ccccouerveureriririeeiersiriee et P=1,00
Coeficiente de uso y tipologia (urbanizacion de calles) .......c..cccvevvvierviiiiniiersesnns UTcanes= 0,21
Coeficiente de uso y tipologia (JAardineria) .........ccoceevveriersiersiesese e UT ardines= 0,14
Coeficiente moderador (superficie > 5.000 M2) .....cccooeieieiiiieiiniere e M=0,95
SUPEITICIE BB VIAITO ...ttt Sealles= 10.528 m%s
SUPEITICIE dB JANTINES ....vcvveveeiecieee ettt ers et e teeresresresrens Sjardines= 1.927 m?s
Presupuesto de ejecucién material= 0,95*52.467*(0,21*10.528+0,14*1.927)= 124 MPtas
(que equivale a un coste medio de 3.201 Ptas/ms)

Gastos generales y beneficio industrial= 22% S/IPEM= ........cccccoovivvivvivvenenesceceenns 27 MPtas
Presupuesto de eJeCUCION POF CONIAAT ....oviiierieiiiaiaieee st 151 MPtas

En el espacio libre principal (ELp-1), mas de la mitad de la superficie esti ocupada con masa de arbolado que
hay que conservar. La parte a urbanizar se estima en un 40% y el rea ajardinada en un 60% de ésta. Por lo
tanto: 6.387,09m?s*0,4*0,6= 1.533 m’s. El espacio libre ELp-2 se considera al 100% y con un &rea
ajardinada del 20%: 1.969,79m?s*0,2= 394 m?s. La superficie ajardinada total: 1.533+394= 1.927 m’s.
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4.2. Viabilidad econémico-financiera

Coste inicial de los terrenos: 38.631 m?s * 6.000 Ptas/M’S= .........cccccevrvverrrrrrereerenienne, 232 MPtas
Coste directo de 1a UrbanizaCion ............ccceeveieiiiiece e 151 MPtas
Honorarios profesionales (proyecto y direccién de obra de urbanizacion; proyecto de

COMPENSACION) ...vvveriitesieteseeteseeteseete st eseseeressesessesessesesseseabeseeseseaseeesesesessesessesesseseateneasenes 10 MPtas
Tasas municipales y Otros trDULOS .........ccocoiiiiiiieie e 5 MPtas
Gastos de gestion Y PrOMOCION .......ccvvueirieirieinieisee ettt sse e ssenes 10 MPtas
Costes de financiacion 2*6%S/164 MPLAST ........c.ccccovcveiiiiieieie e ccsiesieseee e e seeeas 20 MPtas
INVEISION TOTAl .....ocviieicccc et r e ra e ereas 428 MPtas
Valor en venta del suelo neto urbanizado: 0,9*30.904,79 m? * 19.000 Ptas/m*=....... 528 MPtas
Margen de DENEFICIO .......c.cviiiiciie e eresrenrens 100 MPtas (23 %)

El margen bruto representa un 23% de la inversion, porcentaje que se considera adecuado a los habituales en

actuaciones urbanisticas de esta clase.
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