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V. NORMAS URBANISTICAS. o ' 4%{30
K_,’-—f -

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

 Introduccion a las Normas Urbanisticas. "

Estas normas urbanisticas han sido realizadas en base a la informacion contenida en este
trabajo constituye, junto con los planos de ordenacion de los terrenos clasificados en el Suelo
Urbano, Apto para Urbanizar y Rustico, los documentos basicos de estas Normas Subsidiarias.

Son consecuencia de un trabajo de informacion y constituyen fa respuesta a una serie de
entrevistas y reuniones mantenidas con responsables de la Comporacién Municipal y con
Asociaciones de Vecinos, asi como con propietarios y particulares conocedores del Témino
Municipal. |

Se ha pretendido cubrir una serie de objetivos planteados como base de trabajo y que a |
medida que se avanzaba en €l mismo se iban ampliando con objeto de enriquecer en lo posible los
resultados.

Los nuevos datos que iban apareciendo en el transcurso del trabajo introducian en
ocasiones nuevos planteamientos y objetivos a cumplir. Todo ello nos lleva a una serie de
conclusiones que se reflejan en la Nommativa Urbanistica que, para los distintos tipos de suelo,
proponemos a continuacion.

Art. 1.1 Naturaleza, &mbito y objeto.

Las Nomnas Subsidianas de Planeamiento ordenan la totalidad del término Municipal de
FFirgas, en el marco de la legislacion Urbanistica en vigor, con el siguiente objeto:

a) Definir el modeio temtonal a desarroliar mediante [a estructura general del mismo y la
clasificacion del suelo.

b) Ordenar detalladamente los nlcleos y asentamientos rurales, y aporta ias
determinaciones para el desamollo de los suelos urbanizables.

c) Establecer las medidas de proteccion comrespondientes para la preservacion de los
valores patrimoniales y naturales que sean necesarios.

|

Art. 1.2 Vigencia y motivos de revision.

Las Normas Subsidiarias tendran de acuerdo con el Art. 48 del T.R.L.S. (76) vigencia
indefinida. No obstante deberan revisarse a los 4 afios de su aprobacion, durante dos
cuatrienios, 0 antes si se sobrepasan las previsiones de poblacién contenidas en este
planeamiento.

Tambien podran ser modificadas, sin limite de tiempo cuando en todo o parte del
Municipio se observen tendencias demograficas, edificatornias o urbanisticas en notono
desacuerdo con lo previsto en estas Normas Subsidiarias. (Art. 49.2 del T.R.L.S.76)
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correspondiente.

- Con motivo de la reciente entrada en vigor de la Ley 9/99 de Ordenacién det Territorio de
Canarias, las presentes Normas veran limitadas su vigencia puesto que la Disposicion
Transitoria Segunda de la citada Ley establece el plazo de un afio a partir de su entrada en vigor
para la adaptacion al nuevo marco juridico, y proceder a la redaccion del Plan General

Art. 1.3 Documentacion.

De acuerdo con el Art. 97 del R. P. Las presentes Normas contienen la siguiente
documentacion:

1. Memona Justificativa de sus fines y objetivos, asi como de su conveniencia y
oportunidad y de todas y cada una de sus determinaciones con expresion del ;
resultado del tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion de las |
Normas.

2. Planos de informacion de la totalidad de su ambito territorial a escala adecuada.

3. Planos de ordenacion que expresan las determinaciones a que se refieren los
apartados b), d}, f}, g), y h) del articulo 92 y b), d), f), @) y h) del art. 93 del R.P.

4. Normas urbanisticas de la ordenacion que establecen la regulacion de las
condiciones de planeamiento, urbanizacion y edificacion.

Ademas se anexan el Catalogo de Patrimonio Arquitectonico Municipal y un Estudio Medio
Ambiental de los Suelos Urbanizables.

Art. 1.4 Modificacién

Se entenderd por modificacion de las Normas Subsidiarias alteraciones del contenido del
planeamiento que, al no afectar la estructura general del temitorio o la clasificacién del suelo
rustico, no se consideren revision de las mismas.,

No se consideraran modificaciones de las Noqmas.

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion reservado al
planeamiento de rango inferior de desamollo.

b) Los pequefios reajustes que justificadamente se planteen en ejecucion de las Normas
Subsidiarias al delimitar las unidades de actuacion, siempre que no supongan afeccion
a los Sistemas Generales o espacios libres publicos.

c) La aprobacién de Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacion, que
desamolien contenidos de las Normas Subsidiarias, asi como del Catélogo de |
Proteccion o de las Instrucciones que puedan dictarse para la concrecion o aclaracuﬁn de
aspectos determinados de las Normas Subsidiarias estén o no prewstas |
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ccntrastenhﬁ las correspondientes detemminaciones deI Pian y demostrar su coherencia con el
mismo al nivel de estudio y precisioén documental adecuado al caso.

Art. 1.5 Procedencia de la Modificacion.

t a modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante, habran de respetarse

las siguientes reglas.

a} Si el procedimiento se inicia antes de transcurmir un afo desde la publicacion del
acuerdo de aprobacion del planeamiento 0 de su ultima revision, la modificacion no
podra alterar ni la clasificacion del suelo, ni la calificacion referida a dotaciones.

b) Una vez expirado el plazo fijado en cualquier forma para la revision no podra
tramitarse modificacion alguna.

3. Cormrespondera a la Comision

Canarias la aprobacion definitiva de ias modificaciones de las Normas Subsidiarias .
Art. 1.6 Interpretacién y aplicacion.

La interpretacion de las Normas Subsidiarias comesponde al Ayuntamiento en el ejercicio de
sus competencias, sin perjuicio de las facultades revisoras o jurisdiccionales que procedan con

- ameglo a la Ley vigente.

a) La interpretacién de Las Normas Subsidiarias se realizara siguiendo el siguiente
orden de jerarquia de las fuentes interpretativas, en el siguiente orden:

1° Normas Urbanisticas.

2° Planos de Ordenacion Detallada E:1:2.000.
3° Planos de Ordenacion Estructural E:1:5.000.
4° Memoria de Ordenacion.

5° Resto de documentos del Plan.

de Ordenacion del Terrtorio y Medio Ambiente de

|
)
!
j
|
j
4
|
|

b) Como criterio general, prevalecera la interpretacion mas favorable a los mtemes'

generales, al cumplimiento de los estandares minimos de dotaciones publicas, a los |
mayores espacios libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor
detenoro del paisaje y del ambiente natural y urbano, y al sostenimiento de los recursos

naturales.

fl'
*"" la
e eth

Lomigtinga T [l 9 AEP 2001

- - . ' ' . = ‘

ie ?Ua:ﬂﬂ?«brr S S LTI Ie1E o RS ;
AGOTU T

3 Jdier'if-

%J]::Ppmm;{: U 1 UET ZD(H

NORMATIVA 64



N.N.S.S. de Planeamiento de! Municipio de Firgas

TITULO II. DMISION DEL TERRITORIO Y REGIMEN DEL SUELO.
Capitulo 1. Division basica del suelo.
Art. 2.1.1 Division del suelo segiin su clase.

a) Segun la clase del suelo, que determina el régimen de aprovechamiento y gestion, el
territorio objeto de las presentes Nomas Subsidianas se divide en:

o Suelo Rustico.
e  Suelo Apto para la Urbanizacion.
e Suelo Urbano.

|
1

b) E! regimen del suelo y la edificacion de cada una de las clases se recoge en Ias[
presentes Normas. |

Art. 2.1.2 Divisién segun su funcién bésica.

Segun su funcion basica dentro de la estructura general organica del temtorio, el suelo se
divide en:

a) Elementos estructurales de territono:

Area de proteccion Natural.

Area de proteccion de barrancos y conos montafiosos.

Red viaria estructural. | e
Equipamiento estructural. e [] g Agn 7001

e
|il"-J'-\ TF]II ‘. r I

¢ ¢ ¢ @

[N -
1Ii-l. .l-,.*.l a r . \ -,h- l""
! _ _ 2 BERAE

b) Zonas: coms

Residencial. S _' N e “MH H
Industnal. R o 1..“
Terciario y Servicios. > W "
Dotaciones.

La asignacion de usos pormenorizados es funcion del planeamiento que se detalia y se
regula en estas Nommas.

Capitulo 2. Condiciones generales del aprovechamiento urbanistico del suslo.
Art. 2.2.1. Determinacién del aprovechamiento urbanistico medio.

a) En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano, las Normas
Subsidianas establecen los aprovechamientos urbanisticos global y medio en funcion
de los usos, intensidades, tipologias edificatonas y circunstancias urbanisticas de los
terrenos que no estan destinados a viales, zonas verdes y demas dotaciones.
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Capitulo 3. Conservacién y ruina de las edificaciones. |

——
—_ - —r —l— . . - - .

Los: Planes Parciales fijaran la ponderacion retativa de los usos vy tipologias edificatorias
resuitantes de su ordenacion detallada, asi como la que refleje las diferencias de situacion y
caracteristicas urbanisticas dentro del ambito ordenado.

i

b) Las Normas Subsidiarias establecen un coeficiente que expresa el valor que atribuye a
cada uso y tipologia edificatoria en relacion con los demas como coeficiente de
homogeneizacion.

c) El aprovechamiento urbanistico de cada area diferenciada sera el resultado de
multiplicar la superficie de las parcelas lucrativas de la misma por la edificabilidad
correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado
de suelo, y por cada metro cuadrado de suelo, y por el coeficiente de homogeneizacion,
expresandose el resuitado en unidades de aprovechamiento que correspondan a todas
sus areas diferenciadas.

La asignacion de coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias, sectores, ambitos
y areas diferenciadas debera ser razonada, exponiendo las motivaciones que han dado
lugar a su determinacion.

d) El aprovechamiento urbanistico medio de cada sector 0 ambito se obtendra dividiendo su
aprovechamiento urbanistico por su superficie total. El resultado se expresara en
unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

Articulo 2.3.1. Del deber de Conservacion de los terrenos, construccionaes y edificios

De acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable, los propietarios de terrenos, J
construcciones y edificios, de caracter publico o privado, tienen el deber de mantener los mismos |
en Optimas condiciones de seguridad, salubndad, omato publico y decoro, de acuerdo con lo
preceptuado en las presentes normas, y en la legislacion urbanistica sectorial en vigor.

Los propietanos citados deberan acometer trabajos y obras necesanas para cumplir con
las condiciones requeridas por la normativa resefiada, asi como, con {a finalidad y condiciones
establecidas para su uso de acuerdo con lo preceptuado en las presentes normas.

Articulo 2.3.2. De las ordenes de ejecucion

En caso de no concumr con los requisitos establecidos en el articulo anteror, el
Ayuntamiento podra dictar ordenes de ejecucion de obras de mejora para la adaptacion de
los terrenos, construcciones y edificios al entomo donde se emplacen, en consonancia con
lo establecido en las presentes normas.

Sin perjuicio de lo citade anteriormente, el Ayuntamiento podra dictar, asi mismo, oérdenes
de ejecucion con el siguiente contenido, siempre y cuando los terrenos, construccmnes X
edificios no se ajusten a lo reglado en las presente normas:
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| l

a) ﬁF\pIEZﬂ y vallado del inmueblie, terreno, construccion y/o edificio. |

- b) Retirada de publicidad comercial, asi como, carteles, rotulos, sefiales, simbolos,
cerramientos, rejas 0 analogos locaiizados en los terrenos, construcciones y edificios por
no ajustarse a lo predeterminado en la citada normativa.

c) Retirada y/o en su caso enterramiento de todo tipo de conducciones, cables, antenas ¢
elementos anéalogos por contravenir las determinaciones de las presente nomas o las
estipuladas por su normativa sectonal.

d) Cualquier otra medida por ser susceptible de ser considerada una contravencion de las
| presentes normas 0 legislacion aplicable en su caso.

El cumplimiento de las ordenes de ejecucion de las obras no estara sujetas a previa
licencia municipal.

En caso de incumplimiento de cualquiera de las érdenes de ejecucion dictadas por el
Ayuntamiento, tras el plazo que expresamente establecera la orden, dara lugar a la
ejecucion subsidiaria de las ordenes dictadas 0 en su caso la imposicion de multa
coercitivas determinadas por la legislacion urbanistica y/o administrativa aplicable al caso
en el momento de su incoacion.

Los gastos, dafios y peruicios que se deriven como consecuencia de la gjecucion
subsidiana, podran ser repercutidos al propietano de los temenos, construcciones y
edificios que no haya cumplido con la orden de ejecucion dictada, en consonancia con la
legistacion aplicable.

Articulo 2.3.3. Del estado de Ruina

A.- Del Estado de Ruina Urbanistica

- Procedera 1a declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de las
ificaciones, cuando en las mismas concurran alguno de los siguientes requisitos:

- e
. omr .:

Cuando el coste de las reparaciones necesarnias para devolver la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales a una edificacion
manifiestamente detenorada, o para restaurar en ella las condiciones minimas que
permitan su habitabilidad y uso efectivo legitimo, supere ¢l limite del cincuenta por
ciento (50%) del coste de una construccion de nueva planta con similares
caracteristicas e igual superficie construidas o, en su caso, de identicas dimensiones
que la preexistente, realizada con las condiciones necesanas para que su
ocupacion sea autorizable o0 quede en condiciones de ser legaimente destinada al
USO que le sea propio.

09 AT 200

-
- - -y

Cuando el propietario acredite, al menos, el cumplimiento puntual y adecuado de las .

mendaciones de los informes técnicos preceptivos de las dos uitimas
inspecciones periddicas preceptuadas en la legislacion urbanistica en vigor, y el
coste de los trabajos realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, asi
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como el coste de las que deban ejecutarse a ios efectos sefialados en el apartado
anterior,supere el establecido en la letra a), con la comprobacion de una tendencia

.. . progresiva y constante en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la

conservacion de la edificacion.

2°- Comespondera al Ayuntamiento la declaracion de la situacion legal de ruina
urbanistica, previa iniciacion de un Expediente de Ruina Urbanistica, iniciado de
oficio, previo informe emitido por los servicios municipales ¢ a instancia de cualquier
interesado por denuncia, previa comprobacion de los hechos abjeto de la denuncia, en
el que debera darse audiencia a los propietarios, poseedores y/o usuarios cualquiera
que sea el titulo de la posesién, asi como, a los demas titulares de derechos afectados.
La iniciacion del correspondiente Expediente de Ruina Urbanistica, asi como su
tramitacion hasta la resolucion final, se regira por la nommativa urbanistica y/o
administrativa en vigor en el momento de su iniciacion.

Se consideraran interesados, entre otros, para iniciar el procedimiento de ruina, toda
persona natural o juridica, que alegue dafio o peligro de dafios propios denivados de la
situacion actual de la construccion. Asimismo, podra formular denuncias sobre la
declaracién de ruina de un inmueble cualquier persona, fisica o juridica, aunque no
alegue la existencia de dafios o peligros para si o para sus bienes ¢ intereses
legitimos.

3°.- La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica implicara que:

a) El Ayuntamiento debera ordenar las medidas necesarias para evitar dafios a personas
y bienes y pronunciarse de forma razonada sobre el cumplimiento o incumplimiento del
deber de conservacion de la edificacion.

No procedera apreciar el incumplimiento de dicho deber cuando la ruina sea causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietano haya
sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

b) El propietario de ia edificacion quedara obligado a:

- Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, cuando se
trate de una edificacién no catalogada, ni protegida, ni sujeta a procedimiento alguno
dirigido a la catalogacién o al establecimiento de un régimen de proteccion integral.

- Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos necesarios para mantener y
recuperar la estabilidad y la seguridad de ia edificacion, en ios restantes supuestos.

En este caso, el Ayuntamiento podrd convenir con el propietario los términos de la
rehabilitacion definitiva.

De no alcanzarse acuerdo, el Ayuntamiento podra optar entre ordenar las obras de
rehabilitacién necesarias, con otorgamiento simultaneo de ayuda econdmica adecuada,
0 proceder a la ejecucion subsidiaria de las obras indicadas por sustitucion del
propietario incumplidor, de acuerdo con los amculos 96 y g8 de LRJAP PAC..
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Capitulo 4. Situaciones singulares.

' B.- De la Ruina inminente.

1 Cuando una construccion o edificacion amenace ruina de modo inminente, con
peligro para la seguridad publica, el Ayuntamiento dispondra de todas las medidas que
sean precisas, incluidos el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su
desalojo.

2° Dichas medidas podran extenderse excepcionalmente a la demolicién que sea
estrictamente indispensable para proteger adecuadamente valores superiores y, desde
luego, la integridad fisica de las personas.

3° El Ayuntamiento ser responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones que satisfaga el |
Ayuntamiento seran repercutidas al propietario, en via administrativa y hasta el limite |
del deber normai de conservacion. |

4° |a adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra ni implicara
la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica, asi como, se regira por a
normativa urbanistica y/o administrativa en vigor en el momento de su adopcion.

Art. 2.4.1. Desarrolio del Decreto 11/1997 de 31 de Enero sobre las viviendas no
amparadas por licencia.

a) Al encontrarse elaborado el censo de edificaciones no amparadas por licencia del
territorio Municipal de Firgas, segiin lo establecido por el Decreto 11/1997, las
presentes Normas remiten a la redaccion de un ‘CATALOGO’ comprensivo de las
edificaciones censadas, que con la entrada en vigor de las Normmas, no se
encuentren incluidas en el suelo urbano o rustico de asentamiento rurai, 0 las que
aln en estos supuestos resulten disconformes con el nuevo planeamiento.

b) Las condiciones para que una edificacion censada pueda ser inciuida en dicho
catalogo son las siguientes:

- Estar destinadas a uso residencial, agricola o ganadero.

- Estar en condiciones suficientes de estabilidad, seguridad y dimensiones en relacion al
Uso a que se destinen, o0 que el coste de las obras precisas para adecuarlas a dicho uso
sea porcentualmente inferior al que definen los supuestos de ruina, conforme la Ley
vigente.

- Reunir las condiciones de adecuacion temitorial y urbanistica al entomo en el que se
ubican, en los términos que defina el planeamiento de ordenacion urbanistica que sea de
aplicacion en su entommo inmediato en el que se ubique. En todo case, -ne-sseran’)
susceptibles de cumplir este requisito los supuest%\emtempladoé en. el artlgllg ARl 2{}01
Decreto 11/1997 y su modificado por el Decreto 94@199?1 i o1 OrEeRm
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| ¢) Lainciusion en el Catalogo referido, habilita para solicitar autorizacion del uso a
que se destine, conforme a los requisitos relacionados y previa realizacion de las obras
que sean precisas a tal efecto.

No obstante, ias viviendas ilegaies aunque estén incluidas en el citado catalogo no
se podran legalizar hasta gue el planeamiento no lo regule.

d) Elprocedimiento para la autorizacion sera el previsto para la obtencion de licencias
municipales de obra.

e) El organo actuante, a la vista de la solicitud presentada, resolvera positiva o
negativamente |a autorizacién. En el supuesto de que concurran los requisitos sefialados
en el nimero 1 anterior, la resolucién debera confirmar la autorizacién emitida, debiendo
prohibir expresamente Ia realizacion de otro tipo de obras distintas a las indicadas en la
misma v, si fuera preciso, especificando 1a necesidad de adoptar medidas correctoras,
incluso de demolicién de parte de las obras realizadas. En este ultimo caso, la
autorizacion quedara condicionada a la efectiva realizacion de las citadas obras.
Asimismo, en la resolucion confirmatoria de la solicitud debera hacerse constar la
adscripcion de la actividad a la situacion de fuera de ordenacion.

f)  Elacto porel que se resuelva la solicitud de autorizacién debera ser remitido por el
organo actuante al Registro de la Propiedad, para su constancia en el mismo, mediante
anotacion marginal en el Ultimo asiento registral, con mencion expresa a todos los
terminos de la misma. '

Art. 2.4.2. Régimen de las edificaciones fuera de ordenacion.

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién de las Normas
Subsidiarias que resultaren disconformes con el mismo seran calificados como fuera de
ordenacion. En el mismo caso se encuentran las industrias emplazadas en zona no
adecuada.

1# Con caracter general, sdlo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion
que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o fa utilizacién conforme al destino
establecido. Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla
siguiente, cualesquiera otras obras seran llegales y nunca podran dar lugar a incremento
del valor de las expropiaciones.

2* Excepcionalmente, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segun proceda,
en un plazo de cinco afos, a partir de la fecha en que se pretenda realizaras. Tampoco
estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.

3* La ampliacion de la edificacion en suelo rastico, fuera del Asentamiento Rural o |
Agricola, sOlo es posibie de poseer, la misma, valor etnografico 6 anquitecidnictmaf’!"

amparo de lo establecido en el articulo 66.8 a del TRde IﬁLOTC 9y LENC 94.0 9 AR 200
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En estos casos sera necesario acreditar lo siguiente:

a) La existencia de la vivienda, estar habitada y al comiente del pago del Impuesto de
Bienes Inmuebles.

b} No tener expediente de Disciplina Urbanistica abierto.

¢) Reunirlas condiciones generales de la edificacion establecidos en estas Normas. :

d) La adecuacion formal de la edificacion a su entomo mediante el proyecto técnico |
correspondiente.

TITULO Ill. DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Capitulo 1. Disposiciones generales.
Art. 3.1.1 Competencias de actuacion.

El desamrollo v la ejecucion de las presentes Nommas Subsidianas comesponde al
Ayuntamiento de Firgas, sin perjuicio de la participacion de los particulares con ameglo a lo
establecido en las Leyes y en las presentes Nomas Urbanisticas y de la necesarna
cooperacion de los organismos de la Administracion Regional € Insular en el mejor logro de
Sus objetivos.

Art. 3.1.2 Instrumentos de actuacion urbanistica.

Para la realizacion de las Normas Subsidiarias se procedera mediante los siguientes tipos
ge instrumentos.

a) Instrumentos de ordenacion.

b) Instrumentos de gestion.

¢) Instrumentos de ejecucion.
Capitulo 2. Instrumentos de ordenacién.

Art. 3.2.1 Clases.

Segun ostenten o no capacidad para calificar el suelo conforme a la legislacion urbanistica,
los instrumentos de ordenacion se clasifican en:

a) Figuras de planeamiento.
b} Figuras complementarias.

Art. 3.2.2 Figuras de planeamiento.

El desarmolio de las Normas Subsidiarias se instrumentard mediante los siguientes tipos de
planes:

,-&Tflh 201

a) Planes Parciales de Ordenacion, para el Suetﬁ%tacpara Urbanzar en %Q ?Jiséﬁ 3 Eﬂm
categorias. |
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b) Planes Especiales, que podran ser de Reforma interior para la ordenacion detallada en
el suelo urbano, o con ofras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

Art. 3.2.3 Figuras complementarias.
Para detaliar la ordenacion en areas determinadas o precisar |a requlacion de matenas

especificas en ias Normas Subsidiarias 0 en alguna de las figuras de planeamiento referidas
en el articulo anterior, pueden ser complementadas mediante:

a) Estudios de Detalle, como complemento de las Normas Subsidiarias, 0 de Pianes!
Especiales de Reforma interior y de Planes Parciales. -i

b) Normas Especiales de Proteccion, en cualquier clase de suelo para los fines previstos |
en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, y 84 y siguientes de la Ley del
Suelo.

¢) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementanos del
planeamiento.

d) Registro de bienes catalogados de interes natural y de servidumbres.
Art. 3.2.4 Planes Parciales. (Planeamiento de Desarrolio)

a) Los Planes Parciales que se redacten o modifiquen por imperativo de las presentes
Nommas Subsidianas desamollaran de forma integral los ambitos temtonales
correspondientes a sectores unitarios de suelo apto para urbanizar, delimitados por las
Normas Subsidiarias en los planos (Clasificacion de Suelo y Ordenacion), sefialando
su ordenacion detallada y completa con sujecion a lo establecido para cada una de
ellos, de modo que sea posible su gjecucion mediante los sistemas de actuacion y
proyectos de urbanizacion que procedan.

Los Planes Parciales que se redacten adoptaran como punto de partida de la ordenacion,
las determinaciones de zonificacién contenida en las presentes Normas, estableciendo
dentro de cada una de ellas las tipologias edificatorias adoptadas y la proporcion yio
localizacidon de cada una de ellas en las comespondientes parcelas, de modo que no se
supere en el sector de edificabilidad bruta ni el nimero maximo de habitantes establecidos
para cada uno de ellos en la Memoria de Ordenacion.

b) Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefialan en los articulos 13 y 14 del Reglamento de Contenido Ambiental de ios
Instrumentos de Planeamiento (R.C.A.I.P.) que se transcriben a continuacién, ademas
de Ias contenidas en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento, y los
documentos previstos en los articulos 57 al 64 del mnsmo Regammmde

Planeamiento. i DA ARR 20011
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1°) Determinaciones. i

1. Ademas de las exigidas por el resto de |a legislacion urbanistica, el planeamiento de desarrollo
contendra las determinaciones ambientales propias de su naturaleza y finalidad, ademas de las |
necesarias para cumplir los objetivos 0 condiciones de caracter ambiental que, en su caso,
establezca para ellos el planeamiento superior.

- ambiental que se establecen en el presente articulo. Los restantes instrumentos de desarrofio

| 1 |duales

2. Los Planes Parciales habran de contener la totalidad de las determinaciones de contenido

-contendran las determinaciones que se adecuen a su grado de precision, fines que persigan y
usos que asignen al suelo, de entre las siguientes:

| a) Medidas de ordenacion previstas para ewvitar, reducir ¢ compensar los efectos
- negativos significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, y, en particular, las siguientes:

- Adaptacion de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
| sistema general de comunicaciones a las formas del relieve y a las caracteristicas
geomorfologicas y geoidgicas del termeno.

- Asignacion de usos pormenonizados y sus intensidades en funcion de las
caracteristicas ambientales del territorio ordenado y, en particular, situacion de los terenos
destinados a espacios libres y equipamientos, en relacion con las redes viara y peatonal, con las
caracteristicas topograficas y los valores ambientales dignos de ser conservados, garantizando
su accesibilidad e integracion en la estructura urbanistica del plan.

- Ordenacion de los volimenes de las edificaciones en relacion con las caracteristicas
del terreno y el paisaje, con establecimiento de criterios para su disposicion y onentacion en lo
que respecta a su percepcion visual desde las vias penmetrales, los accesos y los puntos de
Asta mas frecuentes, asi como la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y de!
qonjunto hacia los panoramas extenores.

|

- Conexion del sector ordenado con la trama y el tejido urbanos del entorno inmediato, |

dn su caso, y tratamiento de borde con ef suelo nustico. |
- Determinacion de las caracteristicas basicas de las infraestructuras previstas por el |

' Han, con especial referencia a la depuracion, reutilizacion y, en su caso, vertido de Ias aguas

- - [
. 'I

. Establecsmuento de cntenos selectwos 0 alternatwos para el empleo de Ins materiales y

IIIIII

nmderamones perceptivas como a sus posibles efectos sobre Ia fauna, {a flora y el consumo de

'E.
-

. < b) Medidas de proteccion de los elementos del patrimonio historico, arqueolégico vy
fetnpgraf co existentes, y de su integracion dentro de la ordenacion establecida.

- c) Medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la fase de
ﬁjecucuﬁn de la urbanizacion y edificacion, con especial referencia a los siguientes aspectos:

!f‘{'!
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- Movimientos de tierra y reutilizacion del suelo vegetal, su deposito temporal, y los
Iugares:pe extraccion y vertido de los matenales aportados o excedentes.

Fuamon de los procesos, ambitos y etapas de urbanizacion y edificacion buscando la
minimizacién de las molestias a la poblacién existente o prevista.

d} Medidas correctoras previstas para disminuir los efectos negativos permanentes sobre
el medio y rectificar situaciones preexistentes productoras de impacto desfavorable. En
- particular, se incluiran las necesarias para conseguir las condiciones adecuadas de habitabilidad
“urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores, vibraciones, emisiones luminosas v
- eliminacion de residuos.

| e) Condiciones ambientales que han de cumplir el proyecto de urbanizacién y otros
instrumentos urbanisticos que para su ejecucion pudiera admitir el plan.

f) Programa de actuaciones positivas de contenido ambiental, con valoracién economica,
forma de gestion y plan de seguimiento. |

2°) Documentacion.

1. En los documentos de que consta el instrumento de planeamiento de desarrollo, se incluiran
las determinaciones relativas a las medidas de proteccion ambiental y conservacion de la
naturaleza y el patnmonio cultural, de acuerdo con lo establecido en este articulo.

2. Los Planes Parciales habran de contener la totalidad de la documentacion de caracter
ambiental que se establece en el presente articulo. Los restantes instrumentos de desarrolio,
excluidos los Estudios de Detalle, desarrollaran aquelios contenidos que se adecuen a su grado
de precision, fines que persigan y usos que asignen al suelo.

3. La Memoria, ademas de lo exigido por la restante legislacion urbanistica, se referira a los
siguientes extremos:

|
| a) Justificacion, en su caso, del contenido ambiental especifico asumido por el
| instrumento de planeamiento, conforme a o sefialado en el apartado anterior.

b} Informacion urbanistica orientada especificamente a la redaccion del plan, que incluira
' un inventario teritorial con el siguiente contenido:

- Caracteristicas y delimitacion espacial de las variables ambientales significativas que
puedan encontrarse dentro de los limites de actuacion, destacando aquellas que puedan
constituir una fimitacion de uso asi como las que potencialmente puedan sufrir mayores
alteraciones en el desarrollo de las determinaciones del planeamiento. Especificamente se
analizaran las caracteristicas geomorfologicas, geotécnicas y topograficas del terreno, asi como
las caracteristicas paisajisticas del lugar desde los puntos de vista mas frecuentes. |

- Inventanio y localizacion de los elementos naturales y culturales existentes, con |
especial referencia a los que se encuentren protegigos: por fa Iegislambn Whﬁ?&seﬂ 1

merecedores de proteccion en el contexto det ambito sometidosa ordenacm J i
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- Tipologia y localizacion de impactos ambientales preexistentes.

¢) Diagnéstico ambiental del ambito ordenado, con descripcion de la problematica
ambiental preexistente y caracterizacidon y delimitacion espacial tanto de las
limitaciones de uso como de los elementos o areas de valor natural o0 cultural que
deberan ser sometidos a un regimen de proteccion.

d) Objetivos y cnterios ambientales referidos a la proteccion y mejora del patrimonio

“natural y cuitural en relacion, en su case, con los definidos para el sector en el planeamiento de

. fango supenor.

e) Evaluacion de las consecuencias ambientales de las determinaciones del plan,
comprendiendo los siguientes apartados:

- Identificacion de los parametros ambientales que podrén ser afectados y de los

procesos que podran inducirse en {a aplicacion de las determinaciones del plan.

- Caracterizacion de los efectos ambientales derivados de la aplicacion de las
determinaciones del plan, estableciendo su relacion de causalidad, duracion, extension,
singularidad, reversibilidad, capacidad de recuperacion, signo, magnitud y significado.

- Descnpcion y analisis de las alternativas contempladas, expresando sus efectos
diferenciales sobre el medio ambiente y justificacion detallada de la solucion adoptada en
relacion con el cumplimiento de los objetivos y criterios ambientales establecidos.

- Descripcion y justificacion del conjunto de medidas ambientales protectoras,
correctoras y compensatonas contenidas en el propio instrumento 0 remitidas a sus instrumentos
de desarrollo, incluyendo la justificacién del cumplimiento y aplicacion de las medidas
ambientales establecidas para el ambito ordenado en el planeamiento general o temitorial que se
desarrolla.

- Descripcion de los recursos naturales cuya eliminacion o utilizacion se considera
necesania para la ejecucion del planeamiento. En particular, se justificara la cantidad v
procedencia de las aguas a emplear asi como metodos o instalaciones previstas para su
captacion, depuracion y reutilizacion o vertido.

4 Entre los planos de informacion, deberan figurar los que hagan referencia a los siguientes
- aspectos:.

a) Definicion grafica de los aspectos de la informacion urbanistica resefiados en el

apartado 3.b) del presente articulo.
b) Expresion grafica del diagnostico ambiental.
¢) Definicion sintetica de las alternativas planteadas.

' 9. Los planos de ordenacion del planeamiento de desarmolio, entendiendo este como instrumento
finalista y de ordenacion, cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se redactaran con el nivel de concrecion premso rg ,proj;;brmonar una wnaBeﬁ
acabada de |a alternativa morfologica que plantea, incluyendo [qr pcumantambn grafioan vl 12|
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necesana para una mejor comprension de las caracteristicas fisicas de la misma, a los efectos |
' de una total percepcion por el 6rgano que tenga encomendada su aprobacion definitiva.
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b) incluiran planos y documentos gréaficos en que se analice el impacto paisajistico de la
actuacion, desde los puntos de vista habituales, mediante perspectivas u otros medios de |
representacion, de la situacion actual y la prevista, y su contraste con el medio rural o el tejido !
urbano adyacente. |

6. Las Ordenanzas refiejaran, ademas del contenido exigido en la legislacién urbanistica, las
determinaciones establecidas en el articulo 13 del R.C.A.L.P. que tuvieran un caracter normativo.

7. El Plan de Etapas incorporara el programa de actuaciones con contenido ambiental,
descnbiendo la forma de gestion y sefialando los parametros objeto de control.

8. El Estudio econdmico-financiero incluira la evaluacion econdmica de la implantacion y gestion
 de las medidas ambientales programadas.

Art. 3.2.5 Planes Especiales.

El Plan Especial es el instrumento para el desamolio de ias Normas Subsidiarias, desde un
punto de vista sectonal y podran tener como finalidad.

a) El desarrollo de infraestructuras pertenecientes a los elementos estructurales no
| lucrativos

b) La proteccion, conservacion 0 puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier
clase de suelo 0 elementos urbanos 0 naturales y, en especial, la conservacion y
valoracion de bellezas naturales, la proteccion del paisaje 0 de las vias de
comunicacion, del medio rural ¢ agricola de espacios naturales, eic.

Art. 3.2.6 Estudios de Detalle.

En ia aplicacion de las Normas Subsidiarias en Suelo Urbano, de los Planes Especiales de
Reforma Interior 0 de los Planes Parciales podran redactarse, cuando fuese necesario,
Estudios de Detalle con alguno o varios de los siguientes objetivos:

a) Establecer las alineaciones y rasantes 0 reajustar las sefialadas en los instrumentos
de planeamiento para el suelo urbano 0 el urbanizable, sin reducir en ningun caso la
superficie del viario y demas espacios publicos y sin incrementar las edificaciones
asignadas a los Planes.

b} Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, el viano interior de caracter privado.
bbbbb o AMMEN:
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Art. 3.2.7 Normas Especiales de Proteccion.

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, cuando el
cumplimiento de los objetivos generales de las Nomas Subsidiarias en matena de
conservacion y mejora de los elementos 0 espacios generales no requiera la redaccion de
Planes Especiales, podran dictarse Nomas Especiales de Proteccion, dirigidas a desamollar
o completar ia regulacién particulanzada de los usos y clases de obras admisibles.

Art. 3.2.8 Registro de bienes protegidos de interes o servidumbres.

a) Con fines de control para la redaccidn y ejecucion de planeamiento y de publicidad, se
formara un Registro en el que se inscribiran todos los elementos urbanos ¢ naturales del
teritorio que se encuentren sometidos a algun régimen de proteccion o de limitacion de
uso con frascendencia urbanistica.

b) El Registro estard sujeto al mismo régimen de publicidad que el planeamiento

urbanistico conforme a las presentes Normas.
Capitulo 3. Instrumentos de gestion.

Art. 3.3.1 Condiciones exigibles a toda actuacion urbanistica.

Sin perjuicio de o establecido anteriomente, toda actuacion urbanistica de ejecucion del |
planeamiento, tanto si se refiere a suelo urbano como a suelo urbanizable, y en especial las |

edificaciones nuevas, exigiran con arregio a lo previsto por la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, la previa delimitacion de un poligono o unidad de ejecucion, asi

como la fijacion del correspondiente sistema de actuacion, de no encontrarse fijado en estas ;

Nomas.
Art. 3.3.2 Delimitacién de poligonos y unidades de actuacion.

a) La determinacion y delimitacion de poligonos o unidades de actuacion, o la
modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en los
articulos 114 a 118 del TRLS76 y por el articulo 38 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, cuando no estuvieren contenidas expresamente en estas Normas.

b) El sistema de gestion que se establece para las Unidades de Actuacion en suelo
urbano es el de Cooperacidn, pudiéndose sustituir por el Compensacion, cuando los
propietarnios que representen al menos el 60% de la superficie de aquella, presenten el
Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion, asi como el Aval por e 256% de i0s
gastos de urbanizacidn y gestion, en cuantia que la Administracion Municipal
determine.

Art. 3.3.3 Sistemas de actuacion.

La ejecucion del planeamientc se llevara a cabo preferentemente por el sistema de
actuacion de compensacion previsto por los articulos 157 y &gunentes del Reglamento de-
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Art 3.3.4 Parcelaciones Urbanisticas.

a) Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, division o subdivision
simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes que se lleve a cabo en los
suelos clasificados como urbanos o urbanizables.

b} No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanto
no esté aprobado el comespondiente Plan Parcial.

Capitulo 4. Instrumentos de Ejecucion.
Art. 3.4.1 Clases de proyectos.

La ejecucion material de las determinaciones de las Nomas Subsidianas y de sus
instrumentos de desarrclio se realizara mediante proyectos tecnicos que podran ser:

a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

c) Otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.

Art. 3.4.2 Condiciones generales de los proyectos técnicos.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memona Descnpliva y Justificativa,
Pianos, Presupuesto y Pliego de Condiciones.

Art. 3.4.3 Proyectos de urbanizacion.

a) Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto 1a definicion técnica precisa para la
realizacibn de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de o
determinado por las presentes Normmas Subsidiarias, los Planes Especiales de
Reforma interior y los Planes Parciales.

b) A efectos de su definicion en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los
siguientes grupos:

1) Excavaciones y movimientos de tierras.
2) Pavimentacion de viario.
J) Red de riego e hidrantes.

4) Redes de evacuacion y reciclaje de aguas pluviales y residuales y planta

depuradora de estas.
8) Red de distribucion de agua.
6) Red de distribucion de energia electnca.
7} Canalizaciones de telecomunicacion.

I
|
i
J

8) Galerias de servicios. e
9) Parques, jardines y acondicionamiento de esgacnua ibres. T D9 AER.E
10) Alumbrado publico. duw L T e
11) Seflalizacion. e Gt ' v..
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¢} Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos seftalados en
el articulo 69.1 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y
complementos que requiera la completa definicion ejecutiva de las obras
comprendidas. En todo caso, inciuiran, ademas, ios documentos siguientes.

1° Plano a escala 1/1,000 que refleje los limites del Plan, la situacién de las obras, los
limites de los espacios viales, los parques y jardines de uso publico y los espacios abiertos
y libres de uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que, haya de
dermibarse, talarse o trasladarse, las parcelas para equipamientos de servicios publicos de
interés social y las previstas para edificacion privada.

2° Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de las |
distintas fases, si las hubiere. |

|

Art. 3.4.4 Proyectos de edificacion. _
|
A los efectos de su definicion en proyectos, las obras de edificacion podran refenrse a:
|
a) Obras en los edificios (de restauracion, conservacion o mantenimiento, consolidacion, |
acondicionamiento y reestructuracion). |
f; b) Obras de demolicion (total o parcial).
c) Obras de nueva edificacion (de reconstruccion, sustitucion, nueva planta o
ampliacion).

Art. 3.4.5 Proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Se entienden como tales aquellas ofras construcciones, ocupaciones, actos y formas de
afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones
anteriores, y podran ser. obras civiles singulares, actuaciones estables ¢ actuaciones
provisionales.

Art. 3.4.6 Proyectos de actividades y de instalaciones.

Se entienden como tales los gue tienen por objeto definir, en su totalidad o parciaimente, los
elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local para
permitir el ejercicio de una actividad determinada.
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TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE L.OS USOS.
Capitulo I: Denominacién y clasificacion de los usos.

Art. 4.1.1. Definicién.

Se definen como uses las distintas  actividades que se desamollan en un temitono. Se
podran clasificar en funcion de las diversas perspectivas con los que puedan ser abordados
segun el destino urbanistico que les afecte.

Art. 4.1.2. Clasificacion General de los usos.
Con caracter general y segun su incidencia en la caractenzacion de un edificio:

- Se considera uso principal aquel que el planeamiento asigna especialmente para cada
ambito de suelo.

- Se considera usos complementarios, aquellos que pueden coexistir con el principal de |
cada zona. |
- Se considera uso provisional el que se establece de forma temporal y no precisa de |
obras o instalaciones permanentes. |
- Se consideran usos prohibidos los contradictorios con la ordenacion. |

Art. 4.1.3.Usos caracteristicos en Suelo Rustico.

Se definen como usos caracteristicos del Suelo Ruystico y sus categorias, aquellos que
definan la adecuada utilizacion de los recursos naturales y culturales, sin que en ningun
caso Interfieran negativamente en la capacidad de carga de las distintas zonas.

Art. 4.1.4. Usos permitidos en Espacio Natural Protegido.( LENAC 12/94 }

Con caracter general y sin perjuicio de lo dispuesto en ia legislacion de impacto ecologico, y

otras normas sectoriales, se consideran usos o actividades permitidas aquellas que sean

compatibles con la finalidad de proteccion de cada espacio natural, y todos aquellos no

| incluidos en los grupos considerados como prohibidos y autorizables que se contemplen en
el instrumento de planeamiento comespondiente a cada espacio.

_nl"'-
‘.l
a
-
. -

j |- Art. 4.1.5. Usos prohibidos en Espacios Naturales Protegidos. (LENAC 12/94 )

-.f_-Son usos © actividades “ prohibidos™ todos aquellos que san incompatibles con las
43 finalidades de proteccion del espacio natural, y en particular, los siguientes:

a) Hacer fuego fuera de los lugares autonzados.
b) Vertido o0 abandono de objetos y residuos fuera de los lugares autorizados, asi como
i su quema no autonzada.
¢} Vertidos liquidos ¢ solidos que puedan degradar o contaminar €l dominio publico
hidraulico.

|

- '\ d) Persecucion, cazay captura de animales de especies no incluidas en la relacién de las

l’ que pueden ser objeto de caza o pesca, excepto para estudios cientifico debidamente |

*[ autorizados, asi como la comercializacion de ejemplares vives o muertos, de sus .
Gesplan, S.A. NORMATIVA 80




N.N.8.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

+ despojos y fragmentos, de aquellas especies no incluidas en la relacion de animales
cinegeticos y piscicolas comercializables.
@) La emision de ruidos que perturben la tranquitidad de las especies animales.
f) La alteracion de las condiciones naturales dei espacio protegido y de sus recursos.

sueio rustico dentro del ambito de proteccion.

h) La alteracion o destruccion de ias sefales de los Espacios Naturales Protegidos.

) Laacampada fuera de los lugares sefialados al efecto.

j) La destruccion, mutilaciOn, corte 0 amranque asi como la recoleccion de matenal
biolégico perteneciente a alguna de las especies vegetales incluidas en los Catalogos
de Especies Amenazadas.

k) La utilizacion de vehiculos todoterreno, asi como de otros que puedan dafar la
integridad del espacio natural, fuera de los lugares autorizados.

) La introduccion en el medio natural de especies no autdctonas de la fauna y flora
silvestre.

m) Todos aquellos que asi se consideren en los instrumentos de planeamiento y demas
normas de aplicacion.

n) Cualquier otro incompatible con los fines de la declaracion de proteccion, de acuerdo

| con lo previsto en los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales o en el

correspondiente instrumento de planeamiento.

Art. 4.1.6 Usos autorizables.

| Son usos * autorizables “ en Espacios Naturales Protegidos, los sometidos por la Ley

: 12/1.994, por los instrumentos de planeamiento ¢ por normas sectoriales especificas, a
autorizacion, licencia o concesion administrativa.

Capitulo 2. Clasificacion de los usos.

Art. 4.2.1. Usos globales.

' Son aquellos de caracter genérico que caracterizan cada ambito de manera predominante y

son.
. . IR e F A R AR
a) Patrimonio. Jo anmving v 0y A}*? it}
b) RESidBnCialu qcordtﬂ 3 ;‘5.;"_'_‘ "1},:".1:‘_‘-;,_.1".!.‘&' AN {K,."“ ."j’"". N ContE
c) Dotacional axpedierta
d) Terciano. |_as Palmnas e (: U " n(",’ ?
e) Infraestructuras. 1 Qanmnin da 1o Camicidn UF%
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Art 4.2.2. Clasificacion pormenorizada de los usos: .

Seglin la descripcion de actividades y el marco fisico edificatonio en el que se desarrollan,
los usos globales o principales se pormenorizan segln su intensidad, tamafio 0 tipologia de
la siguiente manera:

a) Residencial. Comprande las actividades propias de los edificios destinados a vivienda,
con residencia permanente 0 temporal. Pueden tener caracter colectivo o unifamiliar,
segun tengan 0 no accesos y elementos comunes.

I - - - FRF—— PR —_ e —— —— NI ———— PR - —_— ——— i — — — e ————— -

g) La colocacion de carteles, placas y cualquier otra clase de publicidad comercial en et |
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b)Turistico. Actividad propia de las edificaciones destinadas a ofrecer al publico
alojamiento temporal.

Se diferencian las siguientes categorias.

1°  Pensién: es aquel establecimiento hotelero que se explota en un inmueble
compartido con otros usos, siendo de utilizacion comun los ascensores,
escaleras y demas dotaciones que pudiera haber en el edificio y cualesquiera
otros establecimientos alojativos que no alcancen las condiciones minimas

para ser clasificados dentro del grupo hotelero. Incluyendo los hostales segun

la Disposicion Transitoria 3° del Decreto 149/1986 de 9 de Octubre de
Ordenacion de establecimientos hoteleros en la Comunidad Autonoma.

2° Balneario: Edificio con baios medicinales que a su vez se destina a servicios
de hospedaje en cualquiera de sus modalidades en el municipio.

3 Casa ruralHotel rural Segun la definicion y deteminaciones de! Decreto
18/1338 del alojamiento del Turismo Rural y el articulo 67,5 de ia Ley 9/99,

¢) industrial. Es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos.

Se distinguen las siguientes categorias:
12 - Industrias ligeras 0 pequefias/almacén pequefio.
Es aquella que se ubica en locales cuya superficie no exceda de 150 m2C hasta 300 m2 C,

ni su potencia maxima supere de 5 c.v., y pemiten el acceso de vehiculos de peso total,
incluido carga, inferior a & Tm.

Jeberan situarse en calles de ancho minimo 10 metros, contar con zona de carga y
descarga y no estar clasificada como insalubre, nociva o peligrosas, no pudiendo existir mas
je una por parcela minima.

2° - Industrias arfesanales.

-} bon las que corresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de escasa
| Jentidad industrial o comercial, compatibles con el uso residencial.

3°.- Taller de automocion.

uando la funcion principal de la actividad sea la reparacibn o mantenimiento de
ehiculos automdviles no industriales.

- Taller de reparacion.

ando la funcién principal de ia actividad se la reparacion o mantenimiento de
siclomotores, articulos personales y articulos de uso domestico.

N

——nn . ———————
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Eﬁ: Taller doméstico.
,.ﬁ'é'andu la funcion de la actividad sea la elaboracion o reparacion de bienes materales
> que, por sus caracteristicas y maquinaria a utilizar, resuite a juicio de los servicios tecnicos
municipales realizable en alguna de las piezas de la vivienda particular de su titular.

d} Equipamiento y Servicios.

1:

d.1) Administrativo y de oficinas. Coresponde a las actividades administrativas |
financieras, profesionales o similares de caracter publico o privado. Segun su forma de
desamollo, se clasifican en las siguientes categorias: '

1°) Edificio Administrativo.
Edificio administrativc en mas del 60% de su superficie edificada en la suma de todas las
plantas sobre rasante.

2°) Oficinas.
Locales de oficinas en planta baja, 0 en planta alta con entrada independiente.

3% Despacho Domestico.
Es aquel que puede realizarse en alguna de |as dependencias de la vivienda.

d.2.) Comercial. Corresponde a las actividades de exposicion y venta de mercancias y
servicios. Se clasifican segun su forma de desarrollo en las siguientes categorias:

1% Edificios comerciales en mas del 60% de superficie edificada en la suma de todas las
plantas sobre la rasante.

2* Locales comerciales sblo en planta baja con tolerancia de almaceén en sétano.
3? Locales comerciales en pasajes 0 galerias comerciales y en mercados.

d.3) Almacén. Comesponde a los locales destinados en exclusiva a la conservacion y
almacenamiento de cualquier matena.

d.4) Garaje. Corresponde a la actividad propia de un edificio o local destinado al j

estacionamiento de vehiculos. i

d.5) Docente. Corresponde a la ensefianza publica o privada, en cualquiera de sus grados y |

especialidades. |

|

d.6) Socio-cultural. Comprende ias actividades culturales y de relacion desamolladas en |

edificios tales como museos, bibliotecas, centro social, efc. |

|

d.7) Espectaculos y recreativos. Comprende las actividades de recreo y espamlrmento |
desarroliadas en edificios tales como cines, teatros, casmos salas de fiestas, elC. |
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Capitulo3: Clasificacion de las actividades por su naturaleza.

Gesplan, S.A. NORMATIVA 84

1] | b) Actividades que aun con la aplicacion de medidas comectoras, no puedan
| reducirse a los supuestos de inocuidad expresados en el punto anterior. Son en general
b4 |las clasificadas como insalubres, nocivas, molestas y peligrosas, atendiéndose a lo que

| Espectaculos Publicos y Actividades Clasificadas por no producir molestias, alterar las |

| bienes publicos o privados, ni entrafiar riesgos graves para personas.

@;_L_[/Z N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas
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d8) Deportivo. Comprende a los edificios, locales y areas en los que se desarrollan
- actividades deportivas.

d 9) Religioso. Corresponde a los edificios o locales destinados al culto.
d.10) Sanitario y asistencial. Comprende las actividades de servicios sanitarios y

asistenciales desarrolladas en edificios tales como ambulatorios, clinicas, hospitales,
residencias de ancianos, efc.

d.11) Especial. Comprende los servicios de abastecimiento (mataderos, mercados) de !
proteccion y salubridad (extincion de incendios, tratamiento de basuras, depuradoras); y
otros tales como estaciones de servicio-gasolineras, estaciones transformadoras eléctricas,
cementerios, etc.

e) Red viaria. Comprende los espacios de vias de trafico, clasificandose estos en:

@.1) Vias de trafico peatonal, exclusivas para peatones con posibilidad de utilizacion por
vehiculos de servicio.

8.2) Vias de tréafico rodado, que comprende las calzadas, aparcamientos anexos, jardines y -
aceras. ;

f) Espacios Libres. Comresponde a los espacics libres de uso publico tales como plazas,
parques y jardines.

Art. 4.3.1. Clasificacion de usos:
Por su naturaleza, las distintas actividades se agrupan de la forma siguiente:

a) Actividades consideradas inocuas, no reguladas por el Régimen Juridico de

condiciones normales de salubndad e higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a

este dispone en cuanto a su ubicacion.

3‘. 4.3.2. Aplicacion de la normativa vigente de las actividades clasificadas

ra de aplicacion en todo lo no dispuesto en las presentas Normas, la Ley 1/1998, de 8 de
nero, de Regimen Juridico del Espectaculos Puablicos y Actividades Clasificadas {B.O.C n®
6, de 14 de enero), asi como su desarrollo reglamentario, y de caracter subsidiario, el
mcreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
cividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. ( B.O.E. n® 292, de 7 de diciembre .
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....de 1961), y las instrucciones y circulares que desarrolian a esta Uitima, sin perjuicio de lo
P‘ﬁttpulado en la Ley 11/1990, de 13 de Julio, de Prevencion de Impacto Ecoldgico, asi como |

|

f::-,mor la normativa que le sirve de cobertura, cuando las actividades sean susceptibles de :
At ‘ transformar el medio natural, o producir un detenoro en el entomo.

Art. 4.3.3. Compatibilidad de uso. 1

Se establecen los usos susceptibles de aplicar a cada zona, en funcién de las ordenanzas
que le sean de aplicacion, tanto en suelo urbano como en el apto para urbanizar. El régimen :
de los usos permitidos en Suelo Rustico se desarrolla en el titulo V de la presente nommativa. |

Capitulo 4. Normas Generales de los usos

Art. 4.4.1. Normas del uso residencial.

Las condiciones a las que se adecuaran las viviendas seran como minimo las detemminadas
en &} Decreto 47/1,991 de 25 de Marzo, por el que se regulan, en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Canarias, las condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento
para la concesion de cédulas de habitabilidad.

Toda vivienda se compondra, como minimo, de una habitacion capaz de estar, comer y
cocinar, un domitono y un bafio.

| Se dispondra como minimo de un cuarto de aseo compuesto por ducha, lavabo e inodoro,
: Cuando exista solo un local de aseo, no se accedera directamente desde el dormitono,
cocina, comedor ¢ estancia.

Los dormitorios seran independientes del resio de las piezas habitables de modo que no
se les utilice como paso a otras dependientes de la vivienda.

El acceso a la vivienda se realizara desde el espacio exterior, directamente a traves de
puerta principal 0 mediante espacio comun que sirva de conexion directa a traves de
alguna de sus fachadas; a estos efectos no se considerara espacio exterior donde se
oriente una vivienda, los patios en los que no se pueda inscribir un circulo de diametro
.{~§. mayor de 15 m.

* Se admite el uso residencial en todo el teritorio municipal con las limitaciones que se
|4 establezcan para el Suelo Rustico y Suelo Urbanizable, de acuerdo con las determinaciones
establecidas por estas Normas.

ol

Se prohibe la construccion de viviendas en sotanos y semisotanos.

-
I e

1,

Art 4.4.2. Normas de uso turistico.

iEn el uso turistico regiran las Normas sectoriales existentes sobre la materia y en especial
la Ley 7/1995, de & de Abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, y al Decreto
149/1986, de 9 de Octubre y Ley 5/1999 de 15 de Marzo de modificacién de la Ley 7/1995
(\ (BOC n°36 de 24 de Marzo), de ordenacion de establecimientos hoteleros y cualesquiera

L8
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o>, f * dei Turismo Rural y art. 67.5 de la L.O.T.C. 9/99.
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Se admite el uso turistico en todo el territorio municipal con las limitaciones que se |
establecen para el suelo Rustico y Suelo Urbanizable, de acuerdo con las determinaciones |
establecidas en estas Normas.

Art. 4.4.3. Normas de uso industrial.

Los locales de trabajo reuniran los requisitos exigidos por la normativa especifica y en
particular los contenidos en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

E| grado de molestia se detemninara por el nivel de ruidos, vibraciones, humos, gases,
olores, con los limites fijados en el Reglamento de Actividades Molestas y la legislacion
vigente en la materia.

Art. 4.4.4. Normas de uso libre publico.

a) Incluye ios usos definidos en el Art. 4.2.2. apartado f, como lugares propios para
el ocio y recreo; asi como las zonas ajardinadas y peatonales de las vias de circulacion.
Estas areas habran de tratarse con jardineria, mobiliario urbano y servicios tal que se
adecuen al desamolio de las actividades previstas.

b} Son tolerados en zonas libres el uso cultural {(museos, locales de exposicion, etc.)
y las instalaciones descubiertas para actividades deportivas o recreativas incluida la
edificacion de servicio. También es admitido el uso comercial mediante kioscos con
superficie construida inferior a 20 m2.

[ C) Los distintos espacios calificados en estas Normas como uso libre publico, se
ordenaran segun lo especificado en este articulo, y de acuerdo a las caracteristicas
propias de su ubicacion y funcidn urbana; en todo caso sin desvirtuar su naturaleza como
espacios publicos de esparcimiento.

Art. 4.4.5. Normas de uso del equipamiento comunitario.

§ Incluye los usos publicos definidos en el art. 4.2.2. apartadosd 1, ds, des, d7,ds, dsd 10, ¥

~ |44 | d11de la presente normativa, constituyendo centros al servicio de toda la poblacion.

(v 1 - .

i A k.ﬂ.quellos suelos obtenidos por el Ayuntamiento como fruto de la cesidn obligatoria de las

g =8 ‘A1 reservas dotacionales que obliga la aplicacion del art. 10 del anexo del R. de P. o las fijadas
4 en los planeamientos remitidos en suelos urbanos, podran modificar su asignacion concreta

de uso mediante la modificacion del planeamiento, a fin de garantizar el mantenimiento de
as dotaciones previstas en el planeamiento onginal, con la excepcion de las zonas verdes.
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or otro lado, los suelos municipales integrantes del patrimonio publico de suelo,
rovenientes de la participaciébn municipal en el reparfo de los aprovechamientos
¢ urbanisticos podran destinarse a cualquiera de los usos contemplados en el art. 76 de la
~ LO.T.C. 999,
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Estas dotaciones deberan cumplir las reglamentaciones especificas que les sean de
aplicacion.

Art. 4.4.6. Normas de uso comercial, administrativo y de oficinas.

a) Las actividades comprendidas en este articulo son las definidas en el art. 4.2.2, |
apartadodq ydz '

Se clasifican en alguno de los grupos especificados en el articulado de la normativa citada.
Las consideraciones en esto usos son compatibies con el uso residencial y podran
situarse en edificios destinados a viviendas en planta baja, sétanos y semisétanos; en
general, podran desarrollarse segun todas las categorias definidas.

b} Los comerciales que se establezcan en s6tanos no podran ser independientes del
local inmediatamente superior, estando unido a éste por amplias escaleras ¢ aberturas
cuya superficie de contacto sea como minimo del 15% de la planta de sétano.

Los comerciales que se establezcan en semisotanos deberan tener entrada directa por Ia
via pablica. En ambos casos, la altura libre sera superior a 3 m,

Los comercios en planta primera no podran ser independientes de la planta baja y deberan
tener su acceso a través de esta; si fa comunicacion es sélo mediante escalera, esta tendra
un ancho superior a 1.50 m.

C) En los iocales comerciales se podran establecer entreplantas con ocupacion
menor al 50% de la superficie del local, siendo la altura minima libre por encima y por
debajo de la entreplanta de 2.20 m.

d) Los locales comerciales y sus almacenes no podran tener ninguna conexion
directa con viviendas, caja de escalera de vivienda, ni portal. Se comunicaran por medio de

... habitacion o paso intermedio, con puerta de salida de matenal incombustible e inalterable

& al fuego. No se exigiran estas condiciones a los pequefios comerciales de caracter familiar.

o+,

1 I'e) Todo local comercial y de oficinas debera disponer al menos de un servicio de

inodoro y lavabo con ventilacion natural o forzada y dimension en planta no menor a 0.80
m. Podra sustituirse el caracter individualizado por la adecuada prevision de servicios

\ centralizados para un conjunto de locales.

.
IR U Para necesidades de clientela en los locales de primera, segunda y tercera
. categoria del uso comercial se dispondra de los correspondientes cuartos de aseo.
-k
2\ g Dispondran de los aparatos, instalaciones y Utiles, de acuerdo con la naturaleza y
" caracteristicas de |a actividad pemmitida por la administracion competente en la matena.
Art. 4.4.7. Normas de uso del sistema viario.
1.  El sistema viario comprende los usos definidos en el Art. 4.2.2. apartado ) y en el se
incluye:
e ol _ e e - - N
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- El sistema general de comunicaciones se refiere a la infraestructura viaria de caracter

" interurbano, y todas aquellas otras instalaciones vinculadas al sistema. Constituye la

" red municipal de carmeteras y caminos publicos definidos en los planos de ordenacion.
Sera de aplicacion |a legisiacion general en materia de carreteras, en particular la Ley
9/1991, de aplicacién a todas las carreteras de Canarias entendidas éstas como las
vias de dominio y uso publico destinadas fundamentalmente a la circulacion de
vehiculos automdviles asi como las disposiciones especificas en los Caminos
Vecinales gestionados por el Cabiido insular.

No tendran la consideracion de carreteras los {ramos de vias generales que atraviesen suelo
urbano, por lo que su disefio y tratamiento se atendra a lo establecido por estas Normas; en
virtud de lo especificado en el art. 8 de la Ley 9/1991, de cameteras de Canarias.

- Y el sistema local, que comprende el restc de las vias definidas por estas Nommas
Subsidiarias, con sus aparcamientos, jardines y areas complementarias, ademas de
las que se incorporen como consecuencia del desamolio de Planes Especiales.

2. Las caracteristicas de la seccidon de cada via quedan expresadas en las presentes
Normmas, en todo caso se decidiran por el Ayuntamiento u Organismo actuante en funcion de
la demanda de trafico rodado y peatonal, la funcion territorial 0 urbana de la via, la
topografia, la relacién con los espacios urbanos y territonales y otros datos relevantes.

- Los nuevos accesos previstos tendran la visibilidad exigida por las Normas vigentes,
seran canalizadas y desarroliadas por técnicos competentes ajustandose igualmente
a las Normativa en vigor.

En concreto, el acceso a las viviendas sociales, zona deportiva y escolar a crear en el Casco
de Firgas, debera ser una interseccion canalizada, con glorieta giratoria o con carril central
de espera para los giros a la izquierda proyectada por técnico competente y ajustada a la
Nomnativa tecnica en vigor.

3. Los SAU solo tendran un acceso a |a red viaria general, a traves de una interseccion
canalizada y desamollada en proyecto por técnico competentes. Las parcelas colindantes
con la carretera no tendran acceso directos a las mismas sino a traves de las calles que
desamollen el SAU.

Art 4.4.8 Normas de uso de la red viana

Toda edificacion residencial dispondra de una dotacién de 1 plaza de aparcamiento por
vivienda al interior de la parcela. En las zonas de ordenanza de sueio consolidado (5.C.},
podra eximirse de tal obligacion si se justifica razonadamente en el proyecto la imposibilidad
material 0 econdémica de incorporar la dotacién a la parcela y garantizando que existe
posibilidad de aparcamiento en la calle de acceso.

Las edificaciones relativas a otros usos dispondran de una plaza de aparcammnto por cada

Z rficie construi TR t
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aJ La dlmens:én minima por plaza, sin considerar accesos, etc., sera de 2.20 por 4. 50 m.
~  H numero de vehiculos en el interior de GARAJES no podra acceder del
correspondiente a 20 m2 gtiles por plaza.

La altura libre de GARAJES no podra ser menor de 2.20 m.

b) La ventilacion, natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacion de vapores y gases; cuando se utilicen patios 0 chimeneas
seran para su ventilacion exclusiva.

¢} Las condiciones de los materiales, de evacuacion y sefializacion, y de las
instalaciones, se ajustaran a lo especificado en la Noma Basica de Proteccidn Contra
Incendios.
TITULO V. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO.

Capitulo 1. Determinaciones Generales.

Art. 5.1.1 Suelo rustico. Definicion.

Es aquel "que bien por sus caracteristicas naturales o culturales, o bien por su '
potencialidad productiva dentro de la ordenacion general de la economia, debe ser
expresamente exciuido del proceso urbanizador'. (art. 3.2 Ley 5/1987 de Ordenacion del ’
Suelo Rustico de Cananas).

Art. 5.1.2 Categorias del Suelo Rustico.

De acuerdo con la Ley se establecen las siguientes categorias de suelo rustico en estas |
Normas Subsidianas: |
U L FLARTIN eI
- Suelo Rustico de Proteccion: 2 Gémi W e Al n;n&ﬂﬂ
anamms ) SN 'a"'jt'“--fl;\r'!'; fo1 AECRniE
E . I iiordﬁ 19 T 3-;'1;.\.:‘51' ol o
- SD'ECIEI - T 1}
nee \\
- Natural expede”
- Paisagjistica \ g Paimas @ Fl CmﬂrnP C.-l mr, _:;,,
13 (; et v = ‘ -
- Cultural .

o7

- Suelo Rustico Potenciaimente Productivo:

- Dezonabaja
- De medianias

- Asentamiento Rural:

- Asentamiento Rural
- Asentamiento Rural en Espacio Natural
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Art. 5.1.3 Condiciones Generales de los Usos en Suelo Rustico.

Con caracter general se consideran usos adecuados a la utilizacion de los recursos
naturales de ios suelos rusticos los siguientes:

a) Los que engloben actividades de produccién agropecuana, entendiendo por tal la
agncultura extensiva en secano o regadio, los cultivos expenmentales o0 especiales, la
horticultura y flonicuitura a la intemperie o bajo invernaderg, |a cria y guarda de animales en
regimen de estabulacion ¢ libre; la cria de especies piscicolas y la caza.

b) La produccion y repoblacion forestal.

¢) La defensa, mantenimiento y mejora del medio natural y sus especies, que implica su
conservacion.

d) Excepcionalmente, el residencial exciusivamente en la categoria de asentamientos :
rurales y en edificacion rehabilitadas con valor arquitectonico o etnografico ( art. 68.8 a
de la Ley 9/99)

e) Dotacionales 0 de interés general.
Art 5.1.4 Segregaciones en Suelo Rustico.

a) Las intervenciones de segregacion, division o fraccionamiento de la propiedad de fincas
0 terrenos en suelo rustico estan condicionadas al cumplimiento de las dimensiones
minimas de parcelas, segun la categoria y el uso de que se trate, siendo de aplicacion
lo establecido por la legislacion urbanistica y sectonal aplicable en razon de la matena,
ademés de las determinaciones contenidas al respecto en estas Normas.

b) Se consideran indivisibles los terrenos en los que concumra alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Los que tengan unas dimensiones inferiores a las determinadas como minimas, salvo
19 que se adquieran simuitaneamente con la finalidad de agruparlos y formar una nueva
s } finca con las condiciones minimas exigibles.

. Los de dimensiones inferiores al menos al doble de las requendas como minimas,
salvo que el exceso sobre éstas se agrupe en e mismo acto a temenos colindantes
formado una superficie supenor a la minima.

3. Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie y este
materializada toda la correspondiente a dicha superficie.

4. Los vinculados 0 afectados a las construcciones o edificaciones autorizadas sobre

\ ellos, cuando la superficie que quedaria determinada como resto no permitiera dichas
edificaciones 0 construcciones.

=

“ rt. 5.1.5 Unidad de expiotacion o de produccion.

S S P S :

A los efectos de [a aplicacion de estas Nomas, se define como unidad de explotacion o de
produccion aquelia parcela, parte 0 conjunto de ellas, en que exista 0 se proponga ef uso
agropecuario unitano, por parte de particulares 0 empresas. Las construcciones o
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instalaciones admitidas en suelo agricola quedaran necesariamente vinculadas a las
unidades definidas.

Articulo 5.1.6. Usos autorizables en Suelo Ristico

Con caracter general, son usos permitidos en e Suelo Rustico sin perjuicio de las
limitaciones que se deriven de la categoria del suelo de que se trate, y previo
cumplimiento de la normativa existente y la que las propias Normas establezca al
respecto, 10s que se relacionan a continuacion:

. I*[pe manera excepcional podran permitirse usos residenciales, turisticos, equipamientos y
B/ 8ervicios que se integren en actuaciones de interés general.

N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas
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Agricola: comprenderan las actividades, construcciones e instalaciones necesanas
par ala explotacion, en proporcion con su extension, y caracteristicas, quedando
vinculadas a tal explotacion.

Ganadero: comprenderan las actividades, construcciones e instalaciones
necesaras par ala explotacion, en proporcion con su extension, y caracteristicas,
quedando vinculadas a tal explotacion.

Forestal: comprenderan las actividades, construcciones e instalaciones necesanas
para la explotacion, en proporcion con su extension, y caracteristicas, quedando
vinculadas a tal explotacion.

Extractivo: comprendera las construcciones e Instalaciones estrictamente
indispensable para la investigacion y obtencidn de recursos hidrologicos.

De infraestructuras: comprendera las actividades, construcciones e instalaciones ‘
de caracter temporal o permanente, necesarias para la ejecucion y el
mantenimiento de obras, y la prestacion de servicios reiacionados con el .

transporte de vehicuios, aguas, energia u otros, las telecomunicaciones, ia
depuracion y potabilizacion, el tratamiento de residuos u otros analogos. |

odos aquellos usos que de manera accesoria 0 complementaria sean necesarios de :
acuerdo con las respectivas legislaciones sectoniales de aplicacion, se entienden asimismo
Autonizables. |

Residencial: comprendera las construcciones e instalaciones fijas, moviles o
desmontables destinadas a vivienda unifamiliar, situados en terrenos calificados
como Asentamiento Rural, 0 Asentamiento Agricola, asi como la rehabilitacion de
edificaciones valor arquitectonico o etnografico { art. 66.8 a de la Ley 9/99).

Turistico: la rehabilitacion para el turismo rural de edificaciones antiguas con valor |
etnografico ¢ arquitectonico. |

|
Equipamientos y Servicios: comprenderan aquellas instalaciones o edificaciones ;
para la prestacion de servicios de interés social como, defensa o seguridad |
publica, cuitural, docente, cientifico, asistencial, religidn, funerario y similares.
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Art. 5.2.1 Régimen de Suelo Rustico de Proteccion Especial.

a)

b}

Aplicable a todo el ambito del Término Municipal contenido en el delimitado por la Ley
12/1994 dentro del Parque Rurai Monte Doramas.

Hasta tanto se redacte el comespondiente Plan Rector de Uso y Gestion, seran de aplicacion
los criterios de intervencion que se establece a continuacion:

Gesplan, S.A.

Pl oo

Capitulo 2. Régimen de las distintas categorias del Suelo Rastico.

- El acceso con fines cientificos o didactico fuera de los lugares permitidos.

- La repoblacion vegetal dirigida por tecnicos competentes.

- La restauracion de los senderos ya existentes, respetando siempre ios elementos
naturales y paisajisticos del lugar.

- Las visitas de grupos organizados con fines cientificos, de conservacion o educativo
didactico.

5.2.2 Régimen del Suelo Rustico de Proteccion Natural.

N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

Usos y actuaciones autorizables.

De acuerdo con el articulo 26 de 1a Ley 12/1994, se consideraran usos penmtldos |

los siguientes:

- El acceso a todo el temtorio incluido dentro de estas unidades con fines de
gestion y conservacion, por miembros de los organos competentes en materia
de conservacion de la naturaleza y gestion de Espacios Naturales Protegidos.

- El paseo por los senderos acondicionados a tal efecto.

Usos y actuaciones prohibidas.

De forma geneénca, quedan prohibidas todas aquellas actividades resefiadas en el
articulo 27 de la Ley 12/94, de 19 de Diciembre, de Espacios Naturales de Canarnias, y
de forma subsidiaria, en ia Ley 4/89, de 29 de Marzo, de Conservacion de los
Espacios Naturales y {a Flora y Fauna Silvestres. Ademas se establecen las siguientes
prohibiciones o restricciones especificas.

- El aprovechamiento de los Recursos Naturales.
- El desarrollo de toda actividad que conlieve una transformacion de la naturaleza del
espacio natural o que afecte negativamente a los valores objeto de proteccion.
- La apertura de nuevos senderos, pistas 0 vias de comunicacion de ninguna clase.
- La amphacion de los terrenos agricolas existentes en la actualidad por la mturambn
de nuevas tierras. :
- Cualquier tipo de nueva construccion o edificacion.
- La instaiacion de tendidos aereos electricos o telefonicos, asi como cualquier tipo de
antena o sistema de iluminacion artificial.
- La practica de la acampada.

Usos autorizables.
De acuerdo con el articulo 28 de la Ley 12/1994 se consideran usos autorizables:
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® | - @) Usos y actuaciones permitidas.
® . De acuerdo con el articulo 26 de la Ley 12/1994, se consideraran usos permitidos los
® - |7 siguientes:
® T, Y - El senderismo.
® - El mantenimiento de las explotaciones agrarias existentes y autorizadas, en las
® condiciones actuales, y del sistema hidraulico actualmente en funcionamiento.
® - El uso residencial preexistente ligado a las explotaciones agranas actuales y el
® propiamente agropecuano de las edificaciones existentes y autorizadas.
® - Aquellas actividades de caracter educativo, cultural o de ocio que puedan realizarse
® en los lugares habilitados para tal fin y en particular el turismo rural en edificaciones |
® | tradicionales rehabilitadas, con las restantes condiciones establecidas en la,
® regulacion sectonal.
: b} tJsos y actuaciones prohibidas.
® De forma generica, quedan prohibidas todas aquellas actividades resefiadas en el articulo
g 27 de la Ley 12/94, de 19 de Diciembre, de Espacios Naturales de Canarias, y de forma
¢ subsidiaria, en la Ley 4/89, de 29 de Marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales y la
® Flora y Fauna Silvestres. Ademas, se establecen las siguientes prohibiciones o restricciones
: especificas:
o - Cualquier tipo de agresion a fommaciones, reductor o ejemplares aislados de
® vegetacion autoctona o endémica de porte arbéreo, arbustivo o herbaceo.
e - Se prohibe la ocupacion de tierras que habiendo sido abandonadas hayan sido
® recolonizadas por la vegetacion de porte arboreo.
® - Lainstalacion de inveraderos.
® - Las nuevas vias de comunicacion, salvo caminos y pistas agricolas que no sean
® particulares.
® - Las extracciones de arndos de cualquier tipo, y el aprovechamiento industnal de
@ minerales.
® - Larealizacion de vertidos, enterramientos 0 incineraciones de residuos.
@
@ Usos autorizables.
® . De acuerdo con el articulo 28 de |a Ley 12/1994 se consideran usos autorizables:
@ £ |
® el La restauracion y puesta en cultivo de las parcelas agricolas roturadas y abandnnadas
® L siempre que no se produzcan nuevas roturaciones. |
® | "‘“‘f - La reconstruccion 0 arreglo de muros de piedra vista actuaimente existentes.
e é La practica de la acampada.
® S Las actividades cinegeticas.
: E Las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion de la
® = habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido en ias instalaciones,
e & construcciones y edificaciones en situacion de fuera de ordenacion. Pudiendose
e e excepcionalmente incluir obras de ampliacion indispensables para el cumplimiento de
® f' las condiciones de habitabilidad de edificios de valor etnograficos o arquitectonicos,
® - i aun cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacion. Requeriran la
® . 5 prestacién de garantia por importe del 15 por ciento del coste total de las obras
® & E ! pfeViStaS.
® @
® ; el N A
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- Ei acondtcmnamlento y restauracion de edificaciones exlstentes para destmarlos a
~tunsmo rural, conforme a lo establecido en {a Ley 9/99 y en la legislacién sectorial.

e A E93 Régimen del Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica.

Se califican como tales, las zonas que por razones topograficas (barrancos, laderas,
calderas) o geograficas conforman decisivamente el paisaje del municipio, y cuya
degradacion natural debe impedirse.

Se calificaran en esta categoria los extremos norte del Lomo de Los Dolores y El Cabezo, i'
. laderas sobre la costa norte, Barranquillo de El Cabezo, Barrancos de Los Rosales, Tarajal, |
Lentisco, Quintanilla, Los Palmitos, Jimenez y Los Alfagues, asi como La Caldera.

Se permitiran solamente las actividades existentes, prohibiéndose su ampliacion, Solo se
admitiran los nuevos usos tendentes a la mejora del medio rural. (Repoblaciones, limpieza,
efc.).

| Se calificaran también las Areas Insulares Protegidas que se delimitan especificamente en
i los cormrespondientes planos de ordenacion del Plan Insular en base a la prevision de los
| apartados ¢, d y e del Articulo 3 en relacion con el 5.2.a. de la Ley Temitorial 1/1987, de 13
de marzo, requladora de ios Planes Insulares de Ordenacion.

Son Areas Insulares Protegidas (A.LP.), las que se delimitan especificamente en los
correspondientes planos de ordenacion del presente documento, con base en la prevision
de los apartados c), d) y e) del Articulo 3 del P.1.O. de Gran Canaria en relacion con el 5.2.a.
de la Ley Temtorial 1/1987 de 13 de Marzo, reguladora de los Planes Insulares de
Ordenacion.

endran, asimismo, la consideracion de Areas Insulares Protegidas los terrenos que con
‘i- terioridad a la aprobacion del Plan Insular pudiesen quedar fuera de la delimitacion
gontenida en la Ley 12/1994 de Espacios Naturales de Canarias.

a requlacion de la clasificacion y calificacion de los suelos incluidos en las Areas Insulares

pa Protegidas queda establecida de la siguiente forma: ;
€A |
o i & L
=3 ~1<}:1.  Los suelos urbanos mantendran dicha clasificacion. |
L=l 4
oy {4472, Enrelacion alos suelos rusticos:

Vi B é%; P'_'f,i

g a) Los asentamientos rurales existentes mantendran dicha calificacion.

¢

& £ | Yb) El resto de los suelos rusticos se califican como suelos risticos de proteccion

paisajistica, de acuerdo con el articulo 4.b de la Ley Temitorial 5/1987, sobre |a
ordenacion del suelo rustico.

)

C
3
i

< ¥ & ¥ lafinalidad de estas 4reas es la preservacion de los valores naturales, el favorecimiento y |a
Y potenciacion de la regeneracion natural de la vegetacion, la recuperacion de los ecosistemas
y la defensa del paisgje. Se consideran admisibles con estas medidas el mantenimiento de
los usos y/o actividades existentes.

] ‘:p rateme ke b
2
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d) Usos y Actuaciones autorizable en Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica:

-Seran los siguientes:

| (El régimen de usos autorizables que se reguia tiene el caracter de maximo tolerable en
estos espacios)

- Reparaciones de viviendas incluso para usc de turismo rural.

| - Mantenimiento y conservacion de viviendas u otras edificaciones.

- Mantenimiento de las explotaciones agricolas existentes.

- Somibas sobre terrenos ya roturados.

. - Depositos, estanques, embalses.

i - Cuartos de aperos.

- Cerramientos.

- Muros de contencion.

- Conservacion y mejora de instalaciones asociadas a explotaciones agropecuarias,
hidrologicas vy forestales.

- Actividades o actuaciones cuyo objetivo sea la defensa, conservacion, recuperacion ¢
mejora del medio natural y del patrimonio arqueologico etnografico o historico.

- Actividades de uso y disfrute de la naturaleza sin menoscabo de sus valores.

- Equipamientos publicos relacionados con el disfrute de la naturaleza (areas de
acampada, merenderos, miradores, efc.).

- Equipamientos publicos de interpretacion, acogida o similares.

- Aulas de la naturaleza.

- Centros cientificos o de investigacion.

- Zonas de aparcamientos.

- Infraestructuras publicas.

b} Usos y actuaciones prohibidas:
Son usos y actuaciones prohibidas las restantes, entre las que se resaltan oS siguientes:

- Nuevas viviendas o residencias en suelo ristico.
|| -  Creacion de nuevas viviendas a partir de otros edificios preexistentes.
‘I44.- Movimientos de tierra para abancalamientos o aterrazamientos, vertidos o©
TR ) acumulaciones de tierras. Nuevas roturaciones de terrenos para su uso agricola.
f - Granjas, Envasadoras, Almacenes agricolas o similares.
"1|-  Apertura, prolongacion o ensanche de pistas particulares.
- Extracciones de andos.
- Vertidos de cualquier tipo (sélidos: tierras, escombros, basuras, etc...) o liquidos
(aguas residuales, etc...)
|- Depositos de chatarras, cementerios de coches o similares.
- Campos de golf.
- Otros equipamientos turisticos (o instalaciones deportivas con dicho fin).
- Estaciones de servicio.
Transitos con vehiculos de motor fuera de las pistas o careteras autorizadas {incluye
el motocross), en particular por los caminos de a pie.
- Publicidad estatica.
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¢) Normas generales de auforizacion:

- Sera crterio importante para la autorizacion de una actividad, ademas de la no
afectacion a los valores naturales o patrimoniales, la baja incidencia paisajistica de la
actuacion pretendida.

- Se garantizara el respeto a los caminos a pie de uso publico, reales o senderos
turisticos. Cualquier obra que les afecte debera restaurar el dafio causado y, en su
caso, resolver satisfactoriamente su continuidad en condiciones adecuadas de
seguridad, manteniendo su calidad ambiental y sus materiales de construccion
cnginales.

- Es obligatona la retirada de escombros 0 materiales 0 elementos sobrantes ©
construcciones provisionales que hayan sido necesarias para {a realizacion de una
obra entre las incluidas en este Capitulo, asi como la restauracion de cualquier dailo
que se produzca a los valores del espacio natural.

- No se permite el uso de materales reflectantes en los exteriores de edificaciones, |
construcciones 0 instalaciones salvo aquellos que sean objeto de las propias
instalaciones en si mismos {por ejemplo, placas solares). |

- Para cuaiquier actuacion deberan utilizarse colores y materiales que ayuden a
mimetizar las edificaciones, construcciones o instalaciones en el medio natural.

- Los proyectos de infraestructuras de caracter publico (tendidos electricos o
telefonicos) justificaran expresamente ios casos en que tales redes no se realicen por
tendido subterraneo apoyados en el sistema viaro, al considerarse esta forma de
preferante utilizacion.

d) Condiciones para los diferentes usos y actuaciones autorizables:
~{ ]| Restauracion de viviendas.

:Sin permitir [a realizacién de nuevos accesos rodados.

+..{ Cuando tengan valor etnografico o arquitectdnico se permite su ampliacion hasta un
tmaximo de 30 m2, a los efectos de garantizar las condiciones de habitabilidad. En ningun
caso se podran superar los 120 m2 construidos totales.
La ampliacion solamente podra realizarse en planta baja.
| La ampliacion sélo podra realizarse con la misma tipologia y matenales de ia edificacion
existente (carpinterias, cubierta, revestimiento, colores, etc...), y mantener la armonia con
Lu entorno en relacion a desniveles, volimenes y proporciones de huecos.

n caso de viviendas tradicionales o que formen parte de conjuntos de interes, a juicio del |
organismo competente en otorgar la autorizacion, se requerira mforme del Organo '
N competente en materia de Patrimonio.

Mantenimiento y conservacion de viviendas u otras egificaciones,

Sin permitir la realizacion de nuevos accesos rodados.
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En s ediﬁcacinnes de caracter tradicional se respetara tanto la tipologia como los
materiales de la edificacion existente (carpinteria, cubierta, revestimiento, colores, efc...).

p——

.

Casetas para el almacenamiento de aperos.

Solamente podran construirse en areas de marcado uso agricola y relacionadas con
explotaciones existentes y no abandonadas.

Sin que se puedan realizar nuevos accesos rodados.

La parcela minima sera de cinc mil metros cuadrados (5,000 m2).

La superficie maxima construida sera de diez metros cuadrados (10 m2).

Mantenimiento de ias explotaciones agricolas existentes.

En los lugares y con las dimensiones hoy existentes, no permitiendose (a ampliacion de las |
zonas roturadas. |
Sin permitir la realizacion de nuevos accesos rodados.

La restauracion de muros se realizara con los mismos materiales originales.
Sorribas sobre tefrenos ya roturados.

Con potencia maxima de 40 cms. Medidos en cada punto de la parcsia.

Depositos, estanques, embalses, aljibes.

Siempre que guarden la debida proporcionalidad con el tamaiio de las fincas.

Siempre y cuando se justifique que estan ligados a explotaciones que se consideren
incluidas en el punto anterior como explotaciones existentes.

Siempre que se situen dentro del area de las explotaciones o colindante con ella, y sin que
se produzcan alteraciones ambientales significativas, buscando el lugar idoneo desde el
punto de vista ambiental. No se pemmitiran depositos situados Iejos (a distancia o en aititud)
de las zonas a las que sirve. |
Altura maxima sobre cualquier punto del terreno 2 m. El muro sobresaliente se revestira |
con piedra del Jugar. |

| {°} Separacion de linderos 2 m. minimo. 'f

A : “Cemamientos.
S Solamente se pemmitiran vallados metalicos con tamafio minimo de huecos de 5 x 5 cm.
& £ ) | La altura maxima del cemramiento ser4 de dos(2) metros medida en cada punto del terreno.
= ¢| {|Se permite la reconstruccion de muros de piedra existentes en las mismas condiciones de
= ancho, altura y matenales.
g Mums de contencion.
,} - Siempre que sean como consecuencia de alguna de las obras pemitidas en este tipo de
d. suelo.
& . . . .
‘E: onstruidos de piedra o, en todo caso, revestidos de piedra.
g permite la restauracion de muros preexistentes.
Conservacion y mejora de instalaciones asociadas a explotaciones agropecuarias,
hidrologicas y forestales.
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Actividades o actuaciones cuyo objetivo sea la defensa, conservacion, recuperacion o
mejora del medio natural y del patrimonio arqueologico, etnografico o historico.

Actividades de uso y disfrute de |a naturaleza sin menoscabo de sus valores.

Equipamientos publicos relacionados con el disfrute de la naturaleza (areas de acampada,
de asaderos, miradores, efc...)

Con un estudio de compatibilidad con el mantenimiento de los valores existentes, de su |

capacidad de acogida y de evaluacion de los impactos directos e indirectos en el medio y
de sus accesos y disminuyendo en lo posible la perceptibilidad de las edificaciones o
instalaciones.

Equipamientos publicos de interpretacion, acogida o similares.

Debe indicarse el ambito natural 0 paisajistico al que se refiere el equipamiento y debe
justificarse la idoneidad det lugar elegido dentro de otras posibles altemativas de ubicacion
para el mismo ambito terntonal.

Con un estudio de compatibilidad con el mantenimiento de los valores existentes, de su
capacidad de acogida y de evaluacion de los impactos directos e indirectos en ef medio.
Aulas de la naturaleza.

Promovidas a iniciativa publica o por asociaciones cuyo objeto social priontano sea la
defensa y proteccion del medio ambiente.

Justificando la idoneidad del lugar escogido.

Centros cientificos o de investigacion.

Los centros cientificos o de investigacion deberan tener exclusivamente este caracter.

Deberan justificar 1a necesidad o conveniencia de ubicarse en el interior de un area

-1t protegida y, en su caso, su finalidad principal debera estar relacionada con el estudio, la
~ [1::conservacion, la gestion o el manejo de la misma.

JT1 Zonas de aparcamiento.

Han de estar relacionadas con los usos autorizables del presente Capituio.

La adecuacion de superficies para aparcamientos debera justificarse expresamente y sus i

dimensiones estaran condicionadas por la aptitud de los terrenos y por su impacto

\ ambiental.

\Infraestructuras publicas.

En todos los casos debe presentarse un analisis de las alternativas posibles, entre las que,
si existieran, deberan contemplarse aquellas en las que su trazado 0 ubicacion no afecten
a areas protegidas o, en su defecto, afecten a estas areas en las zonas de menor valor
relativo y donde ia incidencia ambiental y paisajistica sea menor.
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Log- endldos electncos 0 telefénlcos aereos 0 subterraneos que tuvieran que realizarse no ‘
sair;pzaran en lineas rectas sino buscando los trazados de menor impacto ambiental. Este |
critehio se aplicara tambien cuando se proyecte la sustitucion de los tendidos preexistentes.

Se incluyen en este apartado el asfaltado, ensanche y prolongacion de las vias existentes. |

Se ha considerado |a aplicacion de los art. 82 y 83 del PIO.

También entran dentro de esta clasificacion aquellos suelos que estén afectados por la

diferencia existente entre la linea de Espacios Naturales Protegidos del Cabildo y la que
corresponde a la Ley de Espacios Naturales Protegidos de Canarias. Esto es en el caso de
que la linea de E.N.P. del Cabildo sea mas restrictiva que la linea de la Ley de E.N.P. de
Canarias. Este suelo se ciasificara como Paisaje Protegido. Ocurre en algunos puntos del

MUNICIPIO.

L.a nueva propuesta del PIO de Gran Canana modifica los limites de las AlP. En caso que
algun area resulte descalificada como tal, dicho suelo pasaria a ser calificado como
proteccion paisajistica.

Art. 5.2.4 Régimen de Suelo Ristico de Proteccién Cultural:

Se aplica a la zona del yacimiento arqueologico aborigen de La Guancha, asi como las
existentes en la carta arqueologica que se incluye en el presente documento.

Este area quedara remitida a un Plan Especial de Proteccion det Conjunto Arqueologico. De
J*}--manera que no podran ampliarse ni modificarse los usos, construcciones e instalaciones
/> L gxistentes, asi como no se pemitira ninguna nueva actividad, construccion o instatacion en

| . bdicha area hasta que no se proceda a la redaccién de dicho Plan Especial de Proteccion. El

1. b Tambito de dicho Plan es el que se recoge en el Plano n® 3 de informacion, incluyendo la

A1 1zona de influencia de los yacimientos y afecta por tanto al SR.P.N., al SR.P.P, al SR.P.C.
parte de S.U.

- - - T
L e 1 e ™y

Art. 5.2.5 Régimen del Suelo Rustico Potencialmente Productivo.

ot Es W

Lo constituyen el resto de los terrenos rusticos no calificados como Suelo Rustico de
Proteccion. +.

a_.

ﬁ\Se diferencian dos categorias; agricola de zona baja y agricola de medianias. La dlwsona |
entre 1a zona baja y la de medianias se establece por una linea aproximadamente paralela a
la costa, trazada entre los bordes norte de los nucleos de Rosales Bajo y Buenlugar.

A) Régimen del Suelo Rustico Potenciaimente Productivo Agricola de Zona Baja.
1. Usos caracteristicos.

Explotaciones agricolas de caracter intensivo, tanto de regadio como de secano.

2. Usos permitidos en A.B.

a) Todos los usos, actividades, construcciones e instalaciones necesarias para poder
desarrollar los usos caracteristicos:

- —— - - - . LY L LN o S P T asa Mot T cEmm - - - —r—— m
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1.Cuartos de aperos.

| 2. Establos, cobertizos y criaderos de animales.

| 3. Invemaderos o instalaciones para la produccion de cultivos.
| 4. Estanques, depésitos de agua, pozos.
|

5. Muros de contencion para abancalamientos.

6. Movimientos de tierra, roturaciones, sommibas y abancalamientos.
7. Cerramientos de parcelas.

8. Cuartos de instalaciones de riego.

9. Almacenes agricolas.

10. Granjas y explotaciones ganaderas.

'b) Rehabilitacion y restauracion de viviendas y edificaciones, incluso para uso de tunsmo rural.

¢) Instalaciones ¢ actividades vinculadas a la conservacion y entretenimiento de las obras
publicas.

d) Equipamientos, obras e instalaciones de utilidad publica e interes social.

e} Equipamientos y edificios singulares destinados a actividades cientificas, pedagogicas,
cuiturales y divulgativas. |

f) Infraestructuras publicas.

3. Usos prohibidos.

Todo los demas.

B) Régimen del Suelo Rustico Potenciaimente Productivo Agricola de Medianias.

1. Usos caracteristicos.

Explotaciones agricolas de caracter extensivo, de cultivos horticolas y frutales propios de las
medianias del Noroeste de Gran Canaria.

Actividades ganaderas en régimen de pastoreo y granjas de pequeno y mediano tamano.

2. Usos permitidos en A.M.

a) Usos, actividades, construcciones, e instalaciones asociadas a los usos caracteristicos.

Cuartos de aperos. et N
Establos, cobertizos y criaderos de animales. y U; - P gifﬁfﬂﬁfm
Estanques, depositos de agua y pozos. af.ofﬂo R TR AV AP Rl ‘” __
Muros de contencion. spedens ‘“\
Movimientos de tierra, roturaciones, sombas y bancales. . .. paimac ;( 01 UCT ?001
Cerramientos de parcela. PR A
Almacenes agricolas.

Granjas y explotaciones ganaderas.
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b) Rehabilitacion y restauracion de viviendas y edificaciones, incluso par uso de turismo rural.

!

¢) Instalaciones 0 actividades vinculadas a la conservacion y entretenimiento de las obras
publicas.

d) Equipamientos e instalaciones de utilidad publica e interés social.

'e) Equipamientos y edificios singulares destinados a actividades cientificas, pedagogicas,
culturales y divulgativas. |

f)  Infraestructuras publicas.

| Art. 5.2.6 Regimen de los Asentamientos rurales

Se entiende por asentamiento rural a todo nucleo de poblacion, con mayor 0 menor grado
de dispersion, vinculados fundamentalmente a la actividad agricola, y que por su grado de
colmatacién, infraestructura y servicios urbanisticos, no justifiquen su clasificacion y
tratamiento como suelo urbano.

Las presentes Nommas distribuyen dos tipos de asentamientos que denominaremos AR y
ARP, con dos regulaciones diferenciadas que responden a la propia estructura de cada
nucleo.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de estar incluida en la delimitacion del
asentamiento rural, y cumplir las siguientes condiciones:

a) Condiciones minimas de urbanizacion:

- Dar frente a la red viana principal 0 secundaria que permita el acceso y disponga
de abastecimiento de agua y suministro de energia eléctnca.

- Que aun careciendo de alguno de los servicios seflalados en el punto antenor se
asegure su ejecucion simultanea con la edificacion, con las garantias que |a
administracién municipal estime pertinentes para cada caso.

- Las edificaciones deberan contar con dispositivos individuales de recogida y

.' tratamiento de aguas residuales.

! - Debera cumplir ademas las condiciones apticables debido al uso a que se destine
€3 y a la regulacion especifica del asentamiento rural en que se ubique.
o = ‘ b) Red Viaria,
2 _ Ll Se denomina red viaria principal a los sistemas de accesibilidad intenor a los
e &0 asentamientos rurales que con uso y dominio publicos se reflejan en los planos de
| — | Ty '

— ordenacion detallada.

En los asentamientos rurales apoyados en caminos, la red viana principal 1a
constituye el propio camino que ha dado origen al asentamiento.

La red viana pnncipal puede ser rodada o peatonal.

Las alineaciones hacia {a red viaria principal vienen determinadas en los planos
correspondientes.

Se considera red viaria secundaria al conjunto de sistemas de accesibifidad a
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' . * Su definicion geométrica sera la de las servidumbres constituidas actualmente y Ia
| resultante de ia regulacion de la edificacion.

Capltulo 3. Condiciones Particulares de los Usos y edificaciones en Suelo nistico.

Art. 5.3.1 Condiciones de las edificaciones vinculadas a la produccién agropecuaria.

1. La tipologia y aspecto exterior de las edificaciones aisladas en suelo rustico deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a) Se prohiben las edificaciones con paredes medianeras al descubierto.

b) Los paramentos vistos de los semisdtanos y muros de contencion de las
edificaciones se revestiran de piedra en todos los casos.

c) Todas las edificaciones deberan presentar sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente acabados, y se controlara que la forma, el color y los
materiales usados causen el menor impacto posible al paisaje.

d) No se pemmiten materigles de construccion exteriores reflectantes. Los
paramentos y la carpinteria exteriores deberan pintarse con colores que
favorezcan la integracion en el paisaje y entorno.

2. Condiciones de la rehabilitacion y restauracion de viviendas y edificaciones incluso para uso de
turismo rural en SRPPAB y SRPPAM.
- Cuando tengan valor etnografico 6 arquitectdnico se permite su ampliacion hasta un
méximo de 30 m? a los efectos de garantizar 1as condiciones de habitabilidad.
En ningun caso podran superar los 120 m? totales .
- La ampliacién sdlo podra realizarse en planta baja.
- La ampliacion so6lo podra realizarse con la misma tipologia y materales de la edificacion
existente { campinterias, cubiertas, revestimiento, colores, efc...} y mantener la armonia con
su entomo en refacion a desniveles, volimenes y proporciones de huecos.
Se emplearan las formas y los materiales que menor impacto produzcan.
Se permitiran obras de restauracion y rehabilitacion.

a) Siempre que éstas se ajusten a la edificacion existente en forma, tamano y

H

E;_fj acabados tanto en el volumen como en los huecos existentes.

o b) Si se realizan nuevos huecos estos deberan ser acordes con los criterios de
v L X} composicion y orden de la fachada existente.

) i =tv\  ¢) Se utilizaran los colores tradicionales en la zona, o, en todo caso los que
= 24\ \favorezcan en mayor medida la integracion en el entomo inmediato y en el paisaje estando

rohibidos los reflectantes.

d) Todas las edificaciones deberan presentar sus paramentos exteriores y cubiertas
t¢talmente acabados.
e) Se respetaran tanto la tipologia como ios matenales de la edificacion existentes (
. carpinteria, cubiertas, revestimientos... efc).
fi Los paramentos vistos de los semisotanos y muros de contencion de las
'j'_ %diﬁcaciones se revestiran de piedra en todos los casos.
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J. Las edificaciones destinadas al almacenamiento de aperos de labranza se pemiten en
suelo rustico potencialmente productivo y con ias siguientes condiciones:

4. La construccidon de establos, cobertizos y criaderos de animales se permite en suelo
rustico potencialmente productivo y con las siguientes condiciones:

c oLy o
q HAMes

2
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a) Solo se permite una caseta por parcela.

b) La parcela minima tendra una superficie de 5.000 m?
¢) La superficie maxima construida sera de 10 m?.

d) La separacion minima a linderos sera de 3 metros.

e} La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales serd de 2,20
metros al alero y 2,70 metros a la cumbrera,

f) Solo se pemmitiran huecos de ventilacion, situados a 1,70 metros de altura y en
una proporcion maxima con respecto a la parte maciza de altura 1/10. La puerta
tendra un ancho maximo de 1,40 metros.

q) l.a caseta se revestira de piedra natural y su cubierta seraincluidaa 26 4
agua, de tejas y con una pendiente maxima de 30 grados. No se permiten

matenales exteriores reflectantes. La puerta podra pintarse solamente con colores
que favorezcan la integracion en el paisaje y en el entormo.

a) La parcela minima sera de 10.000 m2.

b) La edificabilidad maxima es de 0,009 m*¥m? No computard a efectos de
edificabilidad los cobertizos para el cobijo de animales abiertos en todos sus
lados; la ocupacion maxima en estos casos sera de 1.000 m?

c) Los cobertizos deberan desmontarse cuando se produzca el cese de ia
actividad.

d) Su separacién minima respecto de los linderos a caminos y fincas colindantes
sera de 10 metros y de quinientos metros respecto de las zonas en las que se
desamollen actividades que impliquen presencia humana pemanente.

e) La altura maxima de sus cemramientos verticales sera de tres metros y la
maxima fotal de cuatro metros y medio.

f) La cubierta sera de tejas y con una pendiente maxima de treinta grados.

g) Los proyectos en virtud de los cuales se solicite 1a instalacion de explotaciones
ganaderas deberan contener las soluciones adoptadas para la evacuacion o |
reutilizacion de las materias organicas generadas, que en ningun caso podran |
verter directamente a cauces o caminos. Asimismo, debera garantizarse Ia
recogida de agua de lluvia para su reutilizacion postenor.
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h} No se permiten matenales extenores reflectantes. Los paramentos y carpinteria
exteriores deberan pintarse en colores que favorezcan su integracion en el paisaje
y entomo.

| 5. L.a construccion de invemaderos 0 instalaciones para la produccion y proteccion de
i cultivos se permite en suelo rustico de agricultura en zonas bajas y con las siguientes
condiciones:

a) Su superficie podra alcanzar una ocupacion del ochenta por ciento ( 80%)de
la parcela y no podran instalarse en parcelas infenores a la unidad minima de
cultivo establecida legalmente en cada momento.

D) Se toleran los invernaderos bajo malla, plastico, placas de cnistal o matenales
plastico. La altura maxima del invemadero sera:

- 7 metros para platano.
- 3,5 metros para plantas omamentaies y hortalizas.
- 2,5 metros para tomateros.

¢) Cumpliran una separacion a linderos de siete { 7 ) metros.

d) Los matenales empleados para la proteccion de cultivos seran transhucidos y
de estructura desmontable

e) Finalizada la explotacion del invernadero se procedera a la retirada de los
materiales empieados en su construccion y a la limpieza del entomo del
cualquier resto.

—_—— — - -

6. lLa jconstruccidn de edificaciones destinadas a almacenes agricolas esta sometida a las
siguigntes condiciones:

a) La parcela minima sera de 10.000 m2,

<D
t.-:‘I:l v ., 1
k=4 1 o

b) La edificabilidad maxima es de 0,01 m?m? S0lo podra superarse esta
edificabilidad en los casos de agrupaciones de parcelas para la construccion de
edificaciones vinculadas a las mismas, previa inscripcion registral de ia agrupacion
y de ia distribucion de la edificabilidad entre las parcelas afectadas.

{ ol .
el
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¥

¢) La altura maxima sera de cinco metros a cumbrera,

d) La separacién minima respecto de los linderos a caminos y fincas colindantes
sera de ¢inco metros.

- 010¢€7 2901-;'-.

e) No se podran ubicar cerca de los nucleos urbanos ni de los asentamientos
rurales, estableciéndose una distancia no inferior a los 2.000 metros para
separarse de toda actividad residencial 0 turistica de caracter rural que se pudiera
verse penudicada.

' - -
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s -
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f)La cublerta seré de te;as 0 de otros materiales no perecederos acabados en
colores oscuros mate procurando el menor impacto sobre el medio y con una
Inclinacion maxima de treinta grados.

7. La construccion de estanques o depdsitos para el almacenamiento de agua estan

sometidas a las siguientes condiciones:

a) Su separacion minima a linderos sera de dos metros, tanto si se ejecutan sobre
o bajo rasante.

b) En caso de tener que ejecutar muros de contencion sobre rasante, fa altura de |
|a parte vista no superara los dos metros medidos desde cualguier punto del
terreno y se revestiran de piedra de {a zona.

¢) En suelo rustico protegido los estanques 0 depdsitos para almacenamiento de
agua tendran que construirse de forma que no sobresalgan det nivel natural de los
terrenos.

8. La construccton de muros de contencion para abancalamientos agricolas esta sometida a
las siguientes condiciones:

a) Los muros de nueva realizacion tendran una altura maxima de 2,50 metros;
cuando la altura a salvar sea superior, se fraccionara escalonando tramos
sucesivos con identica limitacion de altura en cada tramo.

b) Se gjecutaran con piedra seca o revestidos con piedra del lugar.

9. La Proteccion de la vegetacion estara sometida a las siguientes condiciones:

a) Se respetara la vegetacion existente cuando ésta sea arbdrea y cuando esté
’ constituida por especies protegidas.

b) El arranque, recogida, corte y desraizamiento de éstas se realizara segun lo Q

dispuesto en la orden de 20 de febrero de 1.991 sobre proteccion de especies | f

de la flora vascular silvestre de la Comunidad Autdnoma de Canarnas, asi
como las formaciones de Cardonal — Tabaibal.

. El Control de vertidos estara sometido a las siguientes condiciones:

a) Los proyectos de obras o proyectos de urbanizacion que se realizan en el
ternitorio incorporaran a su documentacion un estudio en el que se cuantifique
el volumen estimado de matenal excedente y el lugar previsto para verterio o
depositario.

\ a.1. Proyectos de urbanizacion o proyectos de obras promovidos por particulares.

- Los proyectos incluiran en su documentacion, ademas de la que
legalmente le corresponda, el volumen y tipo de materales excedentes y los
lugares de vertidos.
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- En los supuestos en que el 6rgano resolutor competente en los vertidos

. no coincidiese con el 6rganc competente para conceder la autorizacion, licencia

0 permiso, se incluira en la documentacion del proyecto, la autorizacion expresa
de los lugares de vertidos.

- Cuando el proyecto genere poco matenial excedente y corresponda al
Ayuntamiento conceder autorizacion de vertidos y la licencia, autorizacion o
permiso de obra, podra omitirse en la documentacion a presentar la indicacion
del lugar de vertido, debiendo sefalario el Ayuntamiento al resolver el expediente
en cuestion.

- No podra otorgarse autonzacion, licencia o permiso al proyecto sin que
previa, 0 simultaneamente, no estén a su vez autorizacion los lugares de vertido.

a.2 Proyectos de infraestructura, equipamientos u otros promovidos por la
Administracion:

- Los proyectos incluiran en su documentacion, ademas de la que legalmente le
corresponda, el voiumen y tipo de materiales excedentes, y los lugares de
vertidos.

- En los supuestos en que el organo resolutor competente en los vertidos no
coincidiese con el organo o entidad competente para la aprobacion y/o ejecucion
del proyecto, se incluira en la documentacion de éste, la autorizacion expresa de
los lugares de vertido.

- La adjudicacion de !a obra no podra realizarse, hasta que no figure en &l
expediente la autonzacion, licencia 0 pemiso para la realizacion de los vertidos
otorgada por la administracion competente.

En los supuestos en que se solicite autonzacion para un vertedero en suelo
rustico, 0 cuando se pretenda una expresa calificacion de suelo para dicho uso, la
solicitud o propuesta contendra, como minimo, la siguiente documentacion:

- Lugar de vertido seleccionado { indicado en planos a escala minima 1:5.000).

STa

il

- Capacidad del vertedero.

L 5001007 20005,

- Estimacion del volumen de materiales a verter { caso de tratarse de un proyecto
concreto).

[

M) Jperetnnn 32

T o

i
-

- En su caso, compatibilidad de dicho uso con el planeamiento en vigor que le sea

F2 TN e aplicacion.
i :\ p
- Caracteristicas de la zona, el impacto ambiental del vertido en los valores |
| naturales y en el paisaje y las medidas a adoptar para recuperar el impacto
causado una vez finalice el vertido.
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Art. 5.3.2 Condiciones de las infraestructuras y de las edificaciones vinculadas al
mantenimiento de los servicios urbanos. |

Generalidades
tLa ejecucion en suelo nistico de cameteras e infraestructuras en general, debera ajustarse,
. respecto a las condiciones para la correccion de impactos, a io establecido en el Capitulo 3 *
De la construccion de carreteras® y 4 “ De las instalaciones e infraestructuras de
telecomunicacion®, del Titulo 1ll del Plan Insutar de Ordenacion.

La implantacion de instalaciones e infraestructuras de telecomunicaciones en suelo rustico,
requerira, en todo caso, de un Plan Especial con el siguiente contenido minimo:

- La funcion y necesidad de las instalaciones.
- lL.as alternativas posibles y las razones por las que no hayan sido consideradas vy
justificacién del emplazamiento elegido.

- Descnpcion detallada de las instalaciones e infraestructuras.

- Compatibilidad con el planeamiento y con los usos existentes o previstos en la zona. |

- Analisis de las repercusiones ambientales ( naturales y paisajisticas ). |

- Establecimiento de medidas y condiciones para ia minimizacion de sus |mpactos
ambientales.

En suelo rustico se permiten las instalaciones y construcciones vinculadas a las obras
publicas, en cuyo caso debera presentarse un analisis de las altemativas posibles, entre [as :
| que, se existieran, deberan contemplarse aquellas en las que su trazado 0 ubicacion no '

afecten a areas protegidas, o, en su defecto, afecten a éstas areas en las zonas de menor
valor relativo y donde la incidencia ambiental y paisajistica sea menor. Temminados los
trabajos se restaurara el entorno con el objetivo de minimizar el efecto negativo del impacto.

RRE {‘,as obras de construccion que afecten a caminos reales 0 senderos turisticos no podran

; adlﬁcar sus condiciones preexistentes. Se garantizara el respeto a los caminos a pie de
R uso publico, reales o sederos turisticos. En caso de cruce por pistas, cameteras u otras
mfraestmcturas se resolvera la continuidad del camino, manteniendo como minimo su
alidad ambiental y sus materiales de construccion onginales.

- as edificaciones e instalaciones vinculadas a las obras publicas no podran tener una altura
‘E- supenor a cinco metros, separandose cuatro metros de los linderos a caminos y fincas
collndantes y situarse a una distancia minima de cien metros de cualquier otra edificacion.

Jl"l‘

E\ En fodos los proyectos debe presentarse un analisis de las alternativas posibles, entre las
| que, si existieran, deberan contemplarse aquellas en las que su trazado ¢ ubicacion no
afecten a las areas protegidas o, en su defecto, afecten a esas areas en las zonas de menor
valor relativo y donde la incidencia ambiental y paisajistica sea menor,

Los tendidos eléctricos ¢ telefénicos, aéreos 0 subterraneos, se realizaran buscando los
trazados que causen €l menor impacto ambiental. Este criterio se aplicara también cuando
se proyecte !a sustitucion de los tendidos preexistentes.

ro— e . —— - — o s i bl = b e
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Caminos y senderos.

Se garantizara el respeto a los caminos a pie de uso plblico, reales o senderos turisticos.
Cualquier obra que afecte a estos caminos debera en todo caso volver a dejarlos en las
condiciones preexistentes. En caso de cruce por pistas, carreteras u otras infraestructuras,
se resolvera la continuidad del camino, manteniendo como minimo su cafidad ambiental y
sus matenales de construccion originales.

Red viaria

En la construccion de viales y servidumbres impuestas para su proteccién, se estara a lo
dispuesto en la L.ey 9/1991 de Carreteras de Cananas, las Instrucciones de Carreteras de Ia
Comunidad Autdnoma, y restante normativa de aplicacion. |

Tanto en la red insular como en Ia municipal definida en los planos y memoria
correspondiente, las edificaciones no podran tener ningun elemento construido a menos
de 12 m medidos desde |a arista exterior de la calzada, a cada lado. En las edificaciones
actualmente existentes en esta zona se prohiben las ampliaciones o reconstrucciones. Se
hace excepcion de las travesias de los nicleos urbanos o asentamientos rurales donde
para cada ¢aso concreto, la distancia al borde de la calzada sera al menos la siguiente:

09 hnp ')?"H
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Linea de edificacion
Zona Carretera (distancia al borde de la calzada)
SU Casablanca (C-351 H5m
SU Meseta de Casablanca GC-351 5m
GC-300 3m
(GC-350 am
SU Buenlugar P'Ké%a:; 0,250
350 12 m
P.K. 0, 250 en adelante
GC-351 5m
SU Rosales GC-300 12 m
GC-300 m
P.K. 3,000 al 3,500
GC-300
SU Cambalud P.K. 3,500 en adelante lem
GC-331 12m
GC-332 5m
SU El Trapiche (GC-331 5m
GC-300
Hasta P.K. 8,800 1Zm
GC-300 A m
P.K. 8,800 al 9,020
GC-30 am
SU Casco Firgas P.K. 9,020 al 9,200
GC-300 5 m
P.K. 9,200 al 9,350
GC-300 19 m
P.K. 9,350 en adelante
\ GC-305 5m
| AR Lomo Pelado GC-30 12 m

' La franja separadora establecida en el cuadro anterior da cumplimiento a los articulos
L2 |\ 33.365y47.2 de las Ley 9/91 de Cameteras de Canarias.

=
- €2 Lo y
| ': S ‘f«i.as edificaciones o construcciones a egir dentro de la zona de afeccion habran de contar
o a %\ ; *wn autonizacion del organismo correspondiente, previamente a la licencia municipal.
<. “En la franja de proteccion viaria (art.8.3.9.8) debera destinarse a dar cumplimiento a las

2ol

o

E_““ exigencias de la Ley 9/91 de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias, en sus articulos 33
& ¢ (camiles de bicicleta), 36.5 (Zona de parada de vehiculos de transportes piblicos, barreras
= i~ antiruidos, semaforizaciones, etc.) y art.47.2 (franja ajardinada de proteccion de calidad de
- vida).

La zona de expropiacion de la Red Insular de Carreteras (C-814 y GC-100) no podra ser
:. ocupadas para uso alguno.

.q‘ -
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Estaciones de servicios

En suelo rustico potencialmente productivo, se permiten las edificaciones e instalaciones de
las infraestructuras de Estaciones de servicios para el suministro de combustibles, que
deberan desarrollarse en una parcela minima de 3.000 m2 y cuya superficie construida no
superara los 100 m2 construidos, en una planta y 4 mts. de altura maxima. En la superficie
construida no se computaran las pergolas 0 instalaciones para ios surtidores de combustible,
ni las instalaciones de servicio de lavado de vehiculos. Ademas, la parcela deber ser
colindante con la propia viaen laque se apoye, y se tratard con jardineria de porte
medio/alto los terrenos que no sirvan estrictamente al uso pemitido. Le son de aplicacion
las condiciones genérncas del vallado de fincas de estas propias Normas.

También, considerar que en aplicacion del apartado 14 del Anexo | de la Ley 11/1990 de .
Prevencion del Impacto Ecoldgico, dicha actividad estara sujeta a la evaluacion detallaca de

Impacto Ecologico.

Lineas de energia eléctrica

De acuerdo con el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension (Decreto |
3151/1968 de 28.11, B.O.E. n® 311 de 27.12.68), la distancia, en proyeccion honizontal, entre -
los conductores de Ia linea y los edificios, instalaciones 0 construcciones mas cercanas, sera
como minimo de 3.3 + U/100 m, con un minimo de 5.00 m., siendo U la tension de la linea

expresada en KV. Las edificaciones existentes a menor distancia no podran ser ampliadas, -
reconstruidas ni mejoradas.

Redes de abastecimiento, depésitos y pozos

Se prohibe la edificacion de cualquier tipo en una franja de 5 m a cada lado del borde
exterior de las tuberias de conduccion de agua potable desde las potabilizadoras
insulares, asi como desde los limites exteriores de los muros de los depositos reguladores
pertenecientes tanto a dicha red como a los cascos urbanos y urbanizaciones turisticas,
tanto sean de agua potable como depurada.

. 1+.Los depdsitos 0 embalses descubiertos o con cubierta no transitable, dispondran de vallas |
N “de obra 0 metalicas con altura minima de 2.00 m sobre la arista superior de los muros del .

?1 **depésnto Los pozos defenderan su boca de manera similar, y dispondran de una franja de

J ,-

2 “prohibicion de edificacion, en la que sblo se autorizaran los depésitos reguladores, molinos,
5?1 maquinarias con sus casetas, y aljibes. |
4o
il ; Redes de saneamiento y desalinizacion
= R |
{> . Las conducciones destinadas a conducir las aguas residuales desde el final de Ja red urbana
= (nlicleos o urbanizaciones) hasta las estaciones de bombeo, asi como ias que van de estas
|y ¢ alas depuradoras, y las que conducen el excedente desde éstas y, en caso de diferenciarse
- [, 7 de estas Ultimas, las conducciones de rechazo de las desalinizadoras agricolas o urbanas,
¢ [~ dispondran todas ellas de una franja de proteccion de 2.00 m de anchura a cada lado de su
S borde exterior, en la que se prohibe cualguier tipo de edificacion.
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Art. 5.3.3 Condiciones particulares del Asentamiento rural AR

Las siguientes condiciones edificatorias seran de aplicacion en los asentamientos rurales
siguientes:

- Angostilio Alto.

- |LLomo Pelado.

- Los Bamranquillos.
- Los Lomitos.

- El Lomito.

La tipologia edificatona sera la de vivienda unifamiliar aislada.

Parcela minima: sera de 500 m2,

Edificabilidad maxima: 0'40 m?/m? |
Altura méxima: 1 planta.

Altura méxima de cumbrera: 4,50 metros medidos en el punto de mayor contomo de la-
misma.

Cubierta: Sera inclinada en el 100% de su superficie y cubierta de tejas.

Retranqueos: La separacion a linderos sera al menos de 3 m a cada uno de ellos.
Condiciones estéticas: Fachadas enfoscadas y pintadas de blanco o colores terrosos. j
Carpinteria de madera pintada o de aluminio lacado. Aplacado en piedra, al menos en

zocalos de la edificacion.

Usos pemmitidos: Residencial, Local comercial de 2° categoria, industrias artesanales,
talleres domesticos y dotacionales, turistico en la categoria de tunsmo rural.

Usos prohibidos: Los restantes.

| Art- 5.3.3. bis Condiciones particulares del Asentamiento Rural AR2.

Las siguientes condiciones edificatonias seran de, aplizacion para. t@d&s losmentmmm
rurales siguientes: ‘o Coanarne o7 U 9 ASR. 2001
acorde oA [‘h tes TV A e gireeliy
- _omo de En medio. sxpedenta T
- _omo Los Dolores |. L35 F':-"m: e 581 0CT 2[][]1 v
- Lomo Los Dolores |i. 71 Seeretseie de 1o Commite -i;._- $ # Sl

o e
ﬂ A P FE :._q'.
.-: A a7

| a tipologia edificatoria sera de vivienda unifamiliar aisl
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‘Parcela minima: Sera de 2000 m2. Se podran admitir excepcmnalmente aquellas
‘parcelas edificadas con superficie inferior a 2.000 m? que estuviesen escrituradas con

anterioridad al 05-12-97 fecha de la aprobacion inicial de estas Normas Subsidianas.
Superficie maxima construida: En todo caso no sera superior a 200 m2 construidos.
Altura maxima: Se permite construir una planta.

Altura maxima a cumbrera. 4,50 m medidos en el punto de mayor contomo de la misma. |
Cubierta: Sera inclinada y cubierta de tejas en al menos 65% de su superficie.E! resto sera
plano.No se permiten elementos que sobresalgam del techo plano (caja de escalera,
cuartos de azotea etc).

Retranqueos: La separacion a cada uno de los linderos sera al menos de 3 m.
Condiciones estéticas: No se permiten materiales reflectantes en paramentos extenores.
Las fachadas iran enfoscadas y pintadas de blanco 0 de colores terrosos con preferencia
por los aplacados de piedra natural.Las carpinterias seran de madera pintada o de
aluminio |lacado.

Usos permitidos. Residencial, local comercial de segunda categoria e industnas
artesanales y talleres domesticos. Dotacionales y turisticos en la categoria de turismo
rural.

Usos prohibidos: Los restantes.

e, Vg AMTIENT

aean f 09 ARR. 2001

T
'.\ Li!'iP'n Jw 1rr{:ﬁntE:
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T En Suelo Rustico potencialmente productivo y asentamientos rurales, podran autorizarse

§
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Art. 5.3.4 Condiciones particulares del Asentamiento Rural Protegido (A.R.P.)

Las siguientes condiciones edificatorias le seran de aplicacion al Caseric de la Umbria,
situado dentro del Area Insular Protegida.

La tipologia edificatoria sera |a de vivienda unifamiliar aislada.

Parcela minima: 250 m2

Edificabilidad maxima: 0,4 m?/m?

Altura maxima: 1 planta

Altura maxima de cumbrera: 4,5 mis.

Cubierta: Sera inclinada con acabado de tejas, con una pendiente maxima de! 30%.
Retranqueos: 3 mts. a cada lindero.

Condiciones estéticas: No se pemiten materiales reflectantes en parametros exteriores.
Las fachadas iran enfoscadas y pintadas de colores temosos, con preferencia a los
aplacados de piedra.

Usos permitidos: Residencial y dotacional, turistico en la categoria de tunsmo rural.

Usos prohibidos: Los restantes.

Posicion de la edificacién: La crujia maxima sera de 6 mis., y la disposicion de la
edificacion sera en L, o en U ademas de la forma lineal.

Art. 5.3.5 Condiciones de la edificacion vinculada a actividades declaradas de utilidad
piblica o interés social.

edificaciones o instalaciones vinculadas a ta actividad publica o por interés SUC'EL%

1Y -gonforme a las siguientes limitaciones:

Deben ser edificaciones aisladas, adaptadas fomalmente a su entomo y con las | :

caracteristicas de ia edificacion de los Asentamientos Rurales de las presentes
Normas.

- Las actividades que se entiende que tienen un interés social comprenden las
dotaciones y equipamientos necesarios para prestacion de servicios (defensa,
seguridad publica) o culturales, docentes, cientificos y también asistenciales
(religioso, funerario, sanitario, etc.), y deportivos.

- Se permite el cambio de uso de edificaciones agrarias no residenciales, a alguno
de los usos referidos.
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- En todo caso deberén tramitarse como Proyectos de Actuacion Temitorial cuando
no se encuentren en el interior de asentamientos, conforme al contenido y
~procedimiento sefialados en los art. 25 y 26 de la Ley 9/99 de Ordenacion de!
Territorio de Canarias.

Art. 5.3.6 Ordenanzas de vallado de fincas rusticas.
Se permite el vallado de fincas rusticas con las siguientes condiciones.

- En Asentamientos Rurales, se podra vallar la finca, sea cual sea su superficie,
mediante un muro con un zécalo macizo, de una altura no superior a 1 mt. en
ningun caso, acabado mediante un enfoscado de tirolesa pintado en colores
terrosos ¢ naturales, sobre el que se puede colocar una celosia 0 malla metalica,
con tamafio minimo de huecos de 5 x 5 cms., hasta una altura total de 2'5 mts.
sobre cualquier punto del terreno desde el extenor.

. En Suelo Potencialmente Productivo, los terrenos en explotacion agricola con una
superficie no inferior a los 2.500 m? podran vallarse exclusivamente con postes
metalicos anclados al termeno con zapatas de hormigdn y una altura maxima total
de 2,5 mts. en sus puntos mas desfavorables.

- En Suelo Rustico de Proteccion Paisgjistica, se permite el vallado con las
condiciones explicadas en el apartado anterior de "Usos y actuaciones
autorizables en SR Proteccion Paisajistica®, y cuando su superficie alcanza al
menos los 5.000 m?, excepto en el ambito de l1a Reserva Natural Especial de
Azuaje, donde no se permite el vallado en tanto no se redacte su comespondiente
Plan Director.

ULO VI
ORMAS URBANISTICAS PARA EL SUELO APTO PARA URBANIZAR (S.A.U.).

ArL 6.1.1.Definicion y normas generies.

., a) Estas Nommas Subsidiarias de Planeamiento clasifican como Suelo Urbanizable las
!\ " areas aptas para ser urbanizadas, delimitadas en los planos correspondientes.
|
Eg ¢\  D)Esta clase de suelo sera desamollado mediante Planes Parciales no pudiendo ser
~+ i utiizado urbanisticamente ni edificado hasta tanto no sean redactados y definitivamente .
T - aprobados dichos Planes Parciales y los consiguientes Proyectos de Urbanizacion. |
I

. Hasta tanto se apruebe el cormespondiente Plan Parcial, se prohibe la ejecucion de |

© cualquier tipo de construccion en estos sectores, hasta que este suelo se desarrolle;

conforme se expresa en el parafo anterior. |

|

Los Planes Parciales cumpliran las determinaciones establecidas en la Ley del Suelo y sus :

Reglamentos {(en particular, art. 45 al 64 del R.P. y el Anexo del R.P., en cuanto a
estandares minimos de reserva de suelo para dotaciones), respetando las que estas
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Nommnas establecen {art. 44 del R.P.) y precisando aquellos aspectos no suficientemente
definidos.

Con la entrada en vigor de la Ley del Temitorio de Canarias (L.O.T.C. 9/99) y seqin el
contenido de su Disposicion Transitoria 1°, habra de cumplirse también con los Titulos I, [l y
VI de la referida Ley, entendiéndose que los sectores propuestos por las Normas, tienen la
consideracion de “suelo urbanizable sectorizado no ordenado” (art.53 de la LOTC 9/99).

Cada sector de Suelo Apto para Urbanizar definido en las presentes Nommas Subsidianias
estara sujeto a un unico Plan Parcial.

Los SAU solo tendran un acceso a la red viaria general, a través de una interseccion
canalizada y desarrollada por Tecnico competente. Las parcelas colindantes con la carretera
no tendran acceso directo a las mismas sino a través de calles que desarrolle el SAU.

Para la redelimitacién de algin sector por la falta de iniciativa para su desamollo asi como
para la incorporacion de alguno nuevo, sera preciso que haya transcurmido un afio desde la
publicacion del acuerdo de aprobacion del presente documento y que no se haya producido
ningun tramite en et sentido de iniciar la adaptacion del termino municipal a la nueva Ley de
Ordenacion del Teritorio. (art. 47 L.O.T.C. 9/99).

Cada Sector delimitado de Suelo Urbanizable, constituye un area de reparto de cargas y

| el cumpllmlento conjunto de los deberes de cesion, equidistnbucion y urbanizacion.

, .Lns aprovechamientos entre ias distintas unidades de actuacién de una misma area de
“1reparto estaran compensados en los téminos que fija la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

g) Como sistema de actuacion para el desarollo de los S.AAU. se preve el de.
compensacion preferentemente, segun el articulo 157 y siguientes del Reglamento de |
(Gestién Urbanistica. |

Se podra modificar el sistema de actuacion previsto seguin el procedimiento que establece e! |
art. 155.1 del Reglamento de Gestion.

6.1.2. Cesiones y cargas.

El sujeto de las cargas es el propietario de suelo incluido en un area de reparto,
bien individualmente o integrado en alguna de las entidades urbanisticas constitwidas
para la ejecucion del planeamiento.

a) La sjecucion del planeamiento garantizara e

| justo reparto de los beneficios y cargas entre los afectados e implicara el cumplimiento de

los deberes de efectuar las cesiones correspondientes, sufragar los costes de urbanizacion

y edificar en los plazos previstos.

b} Las dotaciones de equipamiento comunitano a prever en los Planes Parciales seran

como minimo las expresadas en el Anexo al Reglamento de Planeamiento y articulo 36 de

la Ley 9/99.

¢)Toda vez que tenga lugar la aprobacion del Plan Parcial, y el suelo adquiera la condicion

de “ordenado’, los propietarios tendran los siguientes deberes entre otros:
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- Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo necesario, de acuerdo con .
- la ordenacién urbanistica, para los viales, parques y jardines, zonas deportivas y de recreo
y expansion publicos, dotaciones culturales y docentes y los precisos para la instalacion y

el funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

- Estas Nomas no adscriben ningun Sistema General a los sectores de Suelo Apto
para Urbanizar.

- Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en parcelas urbanizadas y en
concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias, la superficie de suelo precisa
| para la matenalizacion del 10 % del aprovechamiento del sector. Esta cesion podra
| sustituirse por el abono en dinero al Ayuntamiento de una cantidad que, en ningun caso,
| sera inferior al valor del mercado.

a) En cuanto a los derechos que adquieren los propietarios el siguiente:
Derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a la superficie de sus
respectivas fincas onginarias o iniciales del 90% del aprovechamiento urbanistico medio
del sector.

6.1.3.Conceptos y determinaciones.

El Plan Parcial contemplara, entre otros, [0S siguientes aspectos:

1. Transformara los usos globales asignados en los diferentes usos pormenorizados.

2. Establecera la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias;
edificatonas resuitantes de la ordenacion detallada que contengan, con referencia al usoy

tipologia edificatoria caracteristicos, asi como con respecto de su situacion vy
caracteristicas urbanisticas respecto del ambito ordenado.

11, 3. Sefalara la reserva de suelo para dotaciones en la proporcion a que se refieren tanto

s 1..-el Anexo det R.P., {en base a las viviendas que resulten de la densidad maxima
y 1. establecida) como el art. 36 de la LOTC (en base a la superficie edificada), en tanto se
™.+ redacten los reglamentos de ésta Ultima.

U 9 ASR. 2001

4. Establecera los aprovechamientos urbanisticos global y medio (en Unidades de
Aprovechamiento por m2) en funcion de los usos, intensidades, Tipologias edificatorias y
circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados a viales, zonas verdes
| y dotaciones, de acuerdo con el método que se establece en el art. 60 de la L.O.T.C. 9/99.

5. Asumira la ordenanza que las Normas determinan para el desamollo del sector, segun
el cuadro resumen que acompaiia la Memoria de Ordenacion.

6. Las Nommas establecen una coeficiente de homogeneizacion Unico para todos los
| sectores = 1 por las siguientes razones:
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1"\ k-1 -para las aguas fecales y pluviales, de manera que sea posible la reutilizacion de estas |

a) Todcs Ios sectores tienen un mismo uso global residencial.

by Las posiciones temtoriales son muy similares entre los distintos sectores en
cuanto a accesibitidad general, topografia y entorno paisajistico.

c) Solo se implanta una tipologia por sector, siendo mayoritaria la baja densidad,
por lo que no existen situaciones diferenciadoras claras.

d) Y lo mas importante, no se obtienen Sistemas Generales de ningun tipo con
cargo al Suelo Apto para Urbanizar.

Por todo ello, no creemos necesario equilibrar los aprovechamientos mas alla de lo que
establezca el coeficiente de ponderacion de cada Plan Parcial.

7. A pesar de la pequefa entidad de los sectores, ninguno de ellos quedara dispensado
de realizar las cesiones legalmente establecidas, sin perjuicio de la tramitacion de
posteriores modificaciones del planeamiento para establecer posibles cambios de uso
dotacionales.

8. Se consideran determinaciones vinculantes para el desamollo a los suelo Aptos para
urbanizar {5.A.U.) las medidas correctoras de caracter ambiental establecidas en los
articulos 6.1.4. y 6.1.5. de las presentes Normas.

Art. 6.1.4. Condiciones de control ambiental para los sectores.
Estas son las determinaciones vinculantes de indole general cuya aplicacion puede

extenderse a la totalidad de los Suelos Aptos para Urbanizar, que a continuacion se
detallan:

a) Respecto al suministro de agua de abasto publico, éste se contratara con el propio
Ayuntamiento de Firgas, entidad que cuenta con recursos propios en materia hidrologica.
b) Las aguas fecales deberan ser evacuadas hacia alguna estacion depuradora,
evitandose su vertido directo.

421, ¢) Se acometerd la instalacion del sistema de alcantarillado de forma independiente

1 +-Ultimas para el fiego. |

s ¥ d) El impacto visual de los tendidos eléctrico y telefonico queda solventado mediante Ia :

realizacion subterranea del cableado. |

e) Se acometeran actuaciones de mejora del tratamiento de borde de calzadas en la via |

de acceso, asi como en las perimetrales. '

f) Habra de realizarse una labor de desescombro en las unidades afectadas por este tipo

\ e impacto. |
g) Se evitaran actuaciones que impliquen grandes movimientos de temeno. Asimismo, !

para evitar molestias denvadas de la emision de particulas, durante las |abores de

movimientos de tierra se procedera al humedecimiento del suelo por medio de agua.

h) El ajardinamiento se acometera con especies adaptadas a la carencia hidrica y Jas

condiciones de aridez propias de este clima. En ningun caso se admitiran superficies

ajardinadas con especies higrofilas debido al excesivo consumo de agua y el impacto

visual que representaria en este tipo de entorno.

) La tipologia edificatona se debera adaptar a la generalidad del entorno, evitandose

aquellas construcciones tipicamente urbanas como son los edificios de viviendas.

1) Se debera mantener una coherencia cromatica en el tratamiento de las fachadas.

.. —— —_———— e — - - mEd TTE-'C LEELWr. .. .. W —E_EEm— oA
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Lo k}Todaé los paramentos visibies deberan quedar completamente finalizados, sin que se
- observen bloques y muros sin enfoscados. |

) Las alturas de las edificaciones no superaran la media de su entorno inmediato.

m) £n los bordes de contacto entre los suelos aptos para urbanizar con suelo rustico se
deberan evitar muros traseros de cierre de parcelas estableciéndose a tal fin vianos
peatonales o rodados que permitan el tratamiento como fachada de dicho muro.

n) Todo muro de cieme de parcela que supere una altura de 2,5 m debera escalonarse
en tramos sucesivos en bancales ajardinados que no superen dicha altura, con un
tratamiento superficial en piedra 0 materiaies naturales similares. Si ello no fuera posibie
debera justificarse la solucion a adoptar para evitar el impacto.

6.1.5. Fichas.

A continuacion se aportan fichas detalladas de cada sector de suelo apto para urbanizar con las
caracteristicas concretas para su desarrollo.

I R B FEeide el BN W T Al BT e e Bl ——— e e Bl ¢ s B M ke ¢ f e — —
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SUELO APTO PARA URBANIZAR

NOMBRE: CAMBALUD NORTE

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 15460 m?
SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 40 viviHa
EDIFICABILIDAD TOTAL 12.368 m2C

USQ CARACTERISTICO

RESIDENCIAL({Unifamdiar entremedianeras )

NORMATIVA URBANISTICA BASICA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA - Vivienda unifamiliar entremedianeras SCuwe

DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO

CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELAL.OT.C

10% DEL |

o -

"

1 B

PARCELA MINIMA 100 m? |12 Nancine
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA 2m2Cm? e
OCUPACION 100% ACOMIN M ey i
ORDENANZA APLICACION - SC 100 { SUELO CONSOLIDADO ) 2Xpehent

2 Frimae e a0 0CT ERU{
R T I NS $ i

SAU
N° 1

K AT
- 09 ABE 7001
ceon] D EINGTIVA 121 oresent

S I L W

M
. b
P R A

) ’ !".-._"ll{""q:

LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO RESUMEN
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO 6.1.6
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SAU
N° 1

SUELO APTO PARA URBANIZAR

NOMBRE: CAMBALUD NORTE

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 15.460 m?

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 40 viviHa

EDIFICABILIDAD TOTAL 12.368 m2C

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL{Unifamiliar entremedianeras )
NORMATIVA URBANISTICA BASICA |
PARCELA MINIMA 100 m2

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA 2mCim2

OCUPACION 100%

ORDENANZA APLICACION - SC w0 { SUELO CONSOLIDADO }
TIPOLOGIA EDIFICATORIA - Vivienda unifamiliar entremedianeras SCue

DEL REGLAMENTQ DE PLANEAMIENTO

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO

CESION  PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL  10% DEL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELAL.O.T.C.

T
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MEDIDAS CORRECTORAS

En consonancia con las condiciones naturales y ambientales de escaso interés que existe en el
ambito de estudio, no se precisan medidas correctoras, pues los efectos negativos que pudieran|
derivarse de la actuacion urbanistica son de escasa incidencia. En todo caso, se remite a las|
medidas correctoras generales recomendadas para la totalidad de los Suelos Aptos para
Urbanizar que figuran en este mismo documento.
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SUELO APTO PARA URBANIZAR
[ NOMBRE: CAMBALUD CENTRO
SUPERFICIE TOTAL DELIMTADA 22 006 m?
| SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 25 viv/Ha
EDIFICABILIDAD TOTAL 8.802.4 m2C
USO CARACTERISTICO " RESIDENCIAL{ Unifamiiar aisiada o pareads)
NORMATIVA URBANISTICA BASICA
PARCELA MINIMA BD:so— 250 m? | BDas - 400 2
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA [ Busp = 0.7 m¥ n? Buo~ 0.7 m¥m? afomiiace n B.ER 2001
OCUPACION BDaso - 35% BD wo-35% dalcarmine o
ORDENANZA APLICACION — BDaso ( baja densidad ) y BDan ;cprhh ol LTI e
TIPOLOGIA EDIFICATORIA - BDue: Vivienda Unifamiliar aislada ¢ pareada. -lxperiiﬂ nie ) [,
BDzsn Vivienda unifamiliar aislada FFH“EF :_"_._":. "? (ﬂ 1 D C T 2“ .;;

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO A
CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 10% DEL APROVECHAMEENT@ &4 ——
SEGUNART. 71 DELALO.TC. =
El SAU “CAMBALUD CENTRO" ASIGNARA UN MAXIMO DEL 55% DE LAS PAR S
RESIDENGIALES A LA ORDENANZA BDuo

LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRQ RESUMEN DE
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO6.1.6

‘l ir - “.|;- -l'q-'\
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SUELO APTO PARA URBANIZAR

NOMBRE: CAMBALUD CENTRQ | SAU

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 72.006 N° 2

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 25 viviHa

EDIFICABILIDAD TOTAL 8.802,4 m2C PN £

USQ CARACTERISTICO RESIDENCIAL( Unifemiliar_aislada o pareada) L migianiE e

NORMATIVA URBANISTICA BASICA C N e, D 15 0

PARCELA MINIMA BDzso— 250 m? BDao - 400 m2 e RACION DEF

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA + | By 07 m¥m | Ban—07 M Ligorar: 1o Ar hUBRURS 7

OCUPACION B0~ 35% BD wo— 35% xpedieic s G

ORDENANZA APLICACION — BDys { bafa densidad } y BDan ~ oe Ae GC. g S

TIPOLOGIA EDIFICATORIA - BDuy: Unifamifiar aisleda 6 pareada. as Falmes L Pamirhe gﬁ ﬁ"‘@% 5 F
BDxo: Vivienda unifamifiar aislada 111 Qanenenrin A2 15 3000 RN

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO DEL |

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO :

CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 10% DEL APROVECHAMIENTO

SEGUN ART. 71 DELALO.TC. ‘




MEDIDAS CORRECTORAS

a urbanizacion de este suelp implica la pérdida de superficie agraria util, suelo y paisaje

ricolas. Estos efectos negativos pueden quedar parciaimente atenuados por medio del traslado
% reutilizacion de los suelos (en general, suelos de préstamos incorporados a esta parcela con e
n de poner en cultivo la finca).

Mas dificil resulta la comeccion respecto de la pérdida de superficie agrara util y la
transformacién del paisaje agricola. La pervivencia de valores ambientales que contribuyan a
mantener el confort y calidad de vida pueden subsanarse por medio de la disposicion de ung
superficie verde acorde con el ambiente rural en el que se dispone este suelo, adopcion de;

arcelas de tamano suficiente y tipologias unifamiliares o0, en todo caso, aquelias que aseguren
ﬁna baja densidad de poblacion por superficie ocupada.
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[ SUELO ATO PARA URBANIZAR

NOMBRE: MESETAS DE CASABLANCA

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 43.810 m?

| SISTEMA DE ACTUACION

DENSIDAD MAXIMA

EDIFICABILIDAD TOTAL

USQ CARACTERISTICO RESIDENCIAL{Urfamiliar

pareada )

gisiadada o©

NORMATIVA URBANISTICA BASICA

PARCELA MINIMA BDaso— 250 m?

BD oo — 400 m?

| PRIVADO
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA | Bzo— 0.7 m¥ m?2

B#-U,T m#m! _ R L

25 viviHa
OCUPACION an—ssae BD «s

-3 %

... -
‘J-.:' ’*m'_"Eﬂ'\ .

S 09 ARR. 207

Lompin e )T

17 524 m:C
| ORDENANZA APLICACION - BDwso (BAJA DENSIDAD) y BDu

— ("t it

t qqr';'q " 3 N

Ja ﬂ“u\: -, '__ 1‘ ';.Il;l +ﬁ|| ;-”'t,f-}ﬂtf‘j
L .t ' - 17 o

TIPOLOGIA EDIFICATORIA - BDass: Vivienda unifamiliar aisiada.
BDux: Vivienda unifamiliar aisiada o pareada.

_ = -‘I'r*:.'r_.l - )
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ANEXO DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

skpedionte S T
CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART10 DB\ he Paymas te G (0 U] O0CT 20041 -~ \

le X

CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR FEL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71DELAL.OT.C.

] Can by Ao | S o
10% DEL‘ S = 1
-—_ * ‘ur-

El SAU “MESETA DE CASABLANCA" ASIGNARA UN MAXIMO DEL
PARCELAS RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BD o

3%5% DE LAS

DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO 6.1.6

LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO REBUMEN DE
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SUELO A'TO PARA URBANIZAR

NOMBRE: MESETAS DE CASABLANCA

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 43 810 m?

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 25 viviHa

EDIFICABILIDAD TOTAL 17524 m2 C

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL(Unifamiliar  aisladada .o
pareada )

NORMATIVA URBANISTICA BASICA

PARCELA MINIMA BDass - 250 m? BDuox — 400 m?

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA Baso — 0.7 m¥% m2 Buo—- 0,7 m¥m?

OCUPACION BDzso~ 35% B wo-35%

ORDENANZA APLICACION - BDzo( baja densidad ) y BDaw
TIPOLOGIA EDIFICATORIA - BD:so: Vivienda unifamifiar aisiada.
BOuxe: Vivienda unifamitiar aislada o pareada.

CESIONES OBLIGATORIAS

Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART10 DEL
ANEXQ DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

CESION  PARCELAS URBANIZADAS  DONDE
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELAL.OT.C.

LOCALIZAR  EL

0% DEL

A

. Gesplan, SA
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de

—_————— e e — — — = — f— - ——

EDIDAS CORRECTORAS

No se han detectado elementos naturales singulares que pudieran aconsejar la desestimacion
del SAU.

- Los usos del suelo se comesponden con terrenos de labor actualmente abandonados en su
mayor parte, por lo que la pérdida que pudiera generarse en relacion a este concepto es
practicamente nula.

~ La vegetacion (exceptuando las palmeras existentes, que deben ser preservadas) no cuenta
con interés especial que justifique su salvaguarda. La incorporacion de especies exoticas en las
zonas verdes puede contribuir al aumento de la densidad vegetal, aunque debe cuidarse el tipo
arbolado empleado en el ajardinado de este espacio, con el fin de evitar efectos no deseados.

La ejecucion del SAU supone romper con la linealidad dominante en la trama urbanistica de
los asentamientos inmediatos. Por ello, se debe intentar adecuar el desamollo edificatorio a las
Eondtclones generales del entomo, debiéndose propiciar una baja densidad edificatona y la

onveniente dotacion de areas verdes. De igual manera, las caracteristicas arquitectonicas
deberian, en lo posible, mimetizar a las del entomo. |
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de

Condiciones de Ordenacion, Urbanizacién y Edificacion del SAU 3

* Por su disposicion transversal a la carretera, el mayor impacto se producira por 1a edificacion
que pudiera situarse mas cerca del cantil del barranco, por ello se destinara a zona verde los
ermrenos mas cercanos al barranco, segun debera justificar el propio Contenido Ambiental del
Plan Parcial. Se deberan retranquear las edificaciones respecto a la ruptura de pendiente,
debiéndose estudiar el transito desde el edificado a la zona verde mediante la implantacion de un
corredor verde o paseo peatonal arbolado, buscando la concentracion de la edificacion junto a la
barretera general.

* Se debera incorporar en el Plan Parcial un estudio de borde o de transito adecuado entre |a
E)IEZEI de suelo urbanizable y el suelo rustico colindante, especialmente el calificado como de
Proteccion Paisajistica”.

* Los ajardinamientos se deben realizar con especies adaptables a las caracteristicas
ambientales de la zona, preferentemente autoctonas.

* Ei Plan Parcial justificara el resultado formal de las edificaciones y su adecuacion a la
topografia, evitando en lo posible la aparicion de alturas aparentes inadecuadas, asi como
evitando contrastes cromaticos de las mismas con el entomo.
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

SUELO APTO PARA URBANIZAR
NOMBRE: LA CRUZ 3
SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 9158157 m?
SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 30 viviHa
lEDIFICABlLIDAD TOTAL 412170 m2C
USC CARACTERISTICO RESIDENCIAL{ Unifamiiar aisiada, pareada o
en hilera ). _
NORMATIVA URBANISTICA BASICA
PARCELA MINIMA BOx-250m? | BDim-125m® | BDaso - 400 m?
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA Basg~ 0.7 m¥m? | Bug—1m¥m? | By- 0,7 m¥m?
OCUPACION BDaso - 35% BDix-50% |BDe—35%

ORDENANZA APLICACION - BDzse, BD12s BDaw

TIPOLOGIA EDIFICATORIA - DB1zs: Vivienda unifamiliar en hileras.

BDxs: Vivienda unifamikar aistada.

BDw: Vivienda unifamiliar aislada o pareada.
CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL. ANEXO
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Y AFECCION DEL SISTEMA GENERALDE LA
CARRETER DE CIRCUNVALACION ARUCAS - FIRGAS DE 14580 M?
CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 10% DEL
| APROVECHAMIENTO SEGUNART. 71 DELALO.T.C.
EL SAU ° LA CRUZ * ASIGNARA UN MAXIMO DEL 55% DE LAS PARCELAS |
RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BDi»s Y UN MAXIMO DEL 55% DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BD o
LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO RESUMEN DE
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO 6.1.6

] expedents
Las Paimes de ¢ 071 0CT 2
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

SUELO APTO PARA URBANIZAR

NOMBRE: LA CRUZ |

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 91581 57 m?

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 30 vivHa

EDIFICABILIDAD TOTAL 41,211 70 m2C |

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL{ Unifamiliar gislada, pareada o
en hilera ).

NORMATIVA URBANISTICA BASICA

PARCELA MINIMA : BDasz—250m | BDus—125m? | BDago - 400 m?

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA Bro— 0.7 m¥m? | Bis~ Im¥m? | Baw—0,7 m¥m?

OCUPACION BDp-35% | BDoeo50% | BD wo 35%

ORDENANZA APLICACION - BDaso, BD sy BDa
TIPOLOGIA EDIFICATORIA ~ DBy2s: Vivienda unifamiliar en hileras.
BDzo: Vivienda unifamiliar eislada.
BDwo: Vivienda unifamiliar aislada o pareada.

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Y AFECCION DEL SISTEMA GENERALDE LA
CARRETER DE CIRCUNVALACION ARUGAS - FIRGAS DE 14 580 M

CESION  PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 0% DEL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELALO.T.C.

EL SAU " LA CRUZ " ASIGNARA UN MAXIMO DE 55% DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BD

i |
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;hsmms CORRECTORAS.

- Se considera que algunos de los efectos ambientales derivados de la urbanizacion no
ueden ser corregidos, entre los que se encuentran: la modificacion irreversible de las

Eecformas, con la consecuente alteracion de los fiujos de escorrentia; la eliminacion de gran
arte de la cobertera vegetal; la desestructuracion del suelo y la alteracion del paisaje.

Otros efectos pueden comregirse total o parcialmente. Para ello se establecen las S|gmentes|
recomendaciones: .

* El mayor conflicto ambiental de la propuesta deriva de la posible urbanizacion de la ladera
del barranco, dado su acentuada pendiente y su alta visibilidad. Por ello, se recomienda destlnan
a zona verde todo el sector perteneciente al baranco. Ademdas se aconseja retranquear las,
edificaciones respecto a la ruptura de pendiente, debiéndose estudiar el transito desde el
edificado a la zona verde mediante la implantacion de un comedor verde 0 paseo peatonal
arbolado.

| * Se recomienda realizar un estudio de borde o de transito adecuado entre la pieza de suelq
rtrbamzable y el suelo nistico colindante, especialmente el calificado como de “Prntecc:cbn.
Paisajistica’ .-
* Los ajardinamientos se deben realizar con especies adaptables a las caracteristicas
ambientales de la zona, preferentemente autdctonas. r
* En cuanto a las condiciones de la urbanizacion y edificacidn, el parcelario debera propiciar
una baja densidad edificatoria, asegurandose la conveniente dotacion de areas verdes. No se
considera conveniente que las edificaciones superen las dos plantas de altura (lo dominante en el
entomo urbano), debiéndose también evitar el contraste cromatico de las mismas respecto a su
entomo. |
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de
B M éjjdf;w -

Condléibnes de Ordenacién, Urbanizacion y Edificacion del SAU 4

* El mayor conflicto ambiental de la propuesta deriva de la posible urbanizacion de la ladera del

rranco, dado su acentuada pendiente y su alta visibilidad. Por ello se destinara a zona verde
os terrenos mas cercanos al barranco, segun debera justificar el propio Contenido Ambiental def
Plan Parcial. Ademas se deberan retranquear las edificaciones respecto a la ruptura de
Eaendiente, debiéndose estudiar el transito desde el edificado a la zona verde mediante la
mplantacion de un corredor verde o paseo peatonal arbolado.

* Se debera incomporar en el Plan Parcial un estudio de borde o de transito adecuado entre la
E)ueza de suelo urbanizable y el suelo ristico colindante, especialmente €l calificado como de
Proteccion Paisagjistica’.

* Los ajardinamientos se deben realizar con especies adaptables a las caracteristicas
ambientales de la zona, preferentemente autéctonas.

* El Plan Parcial justificara el resultado formal de las edificaciones y su adecuacion a Ia
topografia, evitando en lo posible la aparicion de alturas aparentes inadecuadas, asi mmd
evitando contrastes cromaticos de las mismas con el entomno.
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N.N.S.S. de Planeamiento def Municipio de Firgas

SUELO APTO PARA URBANIZAR SAU
NOMBRE: LOS DOLORES
SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA [ 59.956 m? N°§
SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 16 viviHa
EDIFICABILIDAD TOTAL 14.989 m2C
USQ CARACTERISTICO RESIDENCIAL(Unifamiliar aisiada o pareada i e ()t T g Vod AMDIENT:
NORMATIVA URBANISTICA BASICA wuOMIPRALE - 01 9 ABR. 2001
PARCELA MINIMA CJ~ 500 m? je Ganaeas. e T T (f
COEFICIENTE .EDIFICABILIDAD NETA | CJ-0.4 m¥ m? seardo fa AP AR ON Do A el 2resente
OCUPACION CJ- 35% soedionia it

r pE AR -'r,,h:\\
ORDENANZA APLICACION - CJ imee de @G0 1 0CT 2001 s ™
TIPOLOG!A EDIFICATORIA: CJ vivienda unifamiliar aisiada o pareada. ' as Peimee e ¢ L A Saoon w e
CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL Rl Carmtndn de e Fnminan AT L
ANEXQ DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Q7 . &
CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 10% DEL —— )
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELAL.O.T.C.
EL SAU * LOS DOLORES" ASIGNARA UN MAXIMO DEL 30% DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES A VIVIENDAS UNIFAMILIARES PAREADAS. i |
LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO RESUMEN DE
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO 6.1.6
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SUELO APTO PARA URBANIZAR
'NOMBRE: LOS DOLORES
UPERFICIE TOTAL DELIMITADA 59.956 m?
| BISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
|- LBENSIDAD MAXIMA 16 viv/He

% ' EDIFICABILIDAD TOTAL 14,989 m2C
#{.HB0 CARACTERISTICO RESIDENCIAL{Unifamiliar aistada o pareada
i,} HURMATIVA URBANISTICA BASICA
4 TPARCELA MINIMA __| CJ- 500 m?
141 BOEFICIENTE EDIFICABILIDADNETA | CJ- 05 m¥ m?
¥ .BBUPACION CJ-35%

{-CHDENANZA APLICACION - CJ

11Ol 0

JIPOLOGIA EDIFICATORIA: C.J vivienda unifamifiar aislada o pareada.

| RESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL
200 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

%ﬁ.hn PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL
OVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELAL.O.T.C.

10% DEL

BARCELAS DE 500 M2 (250 MAVIV) CON LAS MISMAS CONDICIONES DE E!

BAU ASIGNARA UN MAXIMO DEL 30% DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES A VIVIENDAS UNIFAMILIARES PAREADAS EN

DIFICABILIDAD Y QCUPACION DE LA ORDENANZA CJ.
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’2%3 /J ﬁw N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de

MEDIDAS CORRECTORAS

Esta pieza de suelo urbanizable es la Unica propuesta en las Normas que no colinda

arcialmente con un Suelo Urbano, por lo que su desarrollo podria determinar la consolidacion
ficatoria de un 4rea, relativamente amplia, en la que actuaimente sOlo se constata la

existencia de un disperso residencial, de caracter lineal y abierto. De hecho, el desarrollo de

ste SAU determinaria la urbanizacion y edificacion de un suelo vocacionalmente agricola,
Emitrofe a un espacio de alto valor paisajistico (Barranco de lL.os Dolores), y que cuenta con
pspecies de vegetacion protegidas (Phoenix canariensis).

" En cualquier caso, y presuponiendo un desarrollo del SAU, se plantean las siguientes medidas)
para corregir sus efectos ambientales:

¢ Nadas las caracteristicas del SAU, como zona de nueva implantacion
edificatoria ajena a cualquier suelo urbano colindante, la mejor medida cormecto
serla someter el proyecto de ejecucién al procedimiento de evaluacion de impacto.
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® . Dado el considerable problema de visibilidad que plantea el sector de Ia
® | actuacion. asi como la posibilidad de compactacion de la trama urbanistica en un
® smbito escasamente edificado, se aconseja un urbanizado de baja densidad que
¢ reproduzca tipologias unifamiliares con jardin. En cualquier caso, deberia adoptarse
® un tratamiento paisajistico {colores de fachadas, pantallas vegetales...) que minimice
® la incidencia visual de la actuacion.
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. Se considera muy importante el tratamiento de borde, esto es, 1a actuaciones
3 desarrollar en el 4rea perimetral de la actuacion y que facilite su transito hacia el
suelo ristico colindante y, en especial, hacia el calificado como de “Proteccion,
Paisajistica’.

. Preservacion de los ejemplares de palmera canaria existentes en el sector.

. Aplicacién de las medidas correctoras generales recomendadas para 13
{otalidad que los SAU que figuran en este mismo documento.
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SUELO A'TO PARA URBANIZAR

NOMBRE: CAMBALUD SUR

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 31.015 m?
SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 25 viviHa
EDIFICABILIDAD TOTAL 12.406 m2C
| USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL{Unifamiker aislada o pareada)
NORMATIVA URBANISTICA BASICA _
PARCELA MINIMA BDaso~ 250 m2 | BDago - 400 m?
COEFICIENTE EDIFICABILIDAD NETA Bosa — 0.7 m¥ m? Bao—0,7 m¥m?
OCUPACION BDzo- 35% | BDaeo— 35 %
ORDENANZA APLICACION - BDzso {BAJA DENSIDAD) Y BDaw -
TIPOLOGIA EDIFICATORIA -  BDaso. Vivienda unifamilier aisiada. bxped:eme
BD;: Vivienda unifamiliar aislada o pareada. N q¢ Palmas de 2t

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO

DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO o 5

CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL  10% DEL -
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DE LAL.Q.T.C. el

SE CONDICIONA EL DESARROLLO DE ESTE SAU AL DESARROLLO PREVIO DE AL
MENOS UNO DE LOS SECTORES 1Y 2 (CAMBALUD NORTE Y CAMBALUD CENTRO)

EL SAU * CAMBALUD SUR* ASIGNARA UN MAXIMO DEL 55% DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BDuo

LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO RESUMEN DE
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU. PUNTO6.1.6
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SUELO A'TO PARA URBANIZAR

NOMBRE: CAMBALUD SUR

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 31.015 m?

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 25 viviHa

EDIFICABILIDAD TOTAL 12.406 m2C

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL (Unifamiliar aistada o pareada
NORMATIVA URBANISTICA BASICA |

PARCELA MINIMA BDa2so— 250 m? BDao - 400 m?
COEFICIENTE .EDIFICABILIDAD NETA Boso - 0.7 m¥ m? Baso~ 0.7 m¥m?
OCUPACION BDzo— 35% BDew ~ 35%

ORDENANZA APLICACION ~ BDzs:( baja densidad ) B
TIPOLOGIA EDIFICATORIA - BDayy: Vivienda unifemilier aisiada o parsada

DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART 10 DEL ANEXO

CESION PARCELAS URBANIZADAS ~ DONDE LOCALIZAR  EL  10% DEL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DELALOT G

CAMBALUD NORTE Y CAMBALUD CENTRO).

SE CONDICIONA EL DESARROLLO DE ESTE SAU AL D
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T f‘- M/{ [ N.N.S.S.de Planeamiento del Municipio de Firgas
K fg | ’</Etzﬁwo P g
MEDIDAS CORRECTORAS

Las caracteristicas ambientales de este suelo son similares a las existentes en el SAUZ2. Sin
embargo, en este ¢aso, y debido a |a localizacion periférica del SAU, no se produce una
colmatacion l6gica del tejido urbano, sino que se presenta un apéndice separado de lo que es
actuaimente el nucleo principal de Cambalud. Esta circunstancia aconseja que, de ejecutarse,
este SAU sea cronologicamente el (ltimo en desarrollarse de los tres que existen en el entorno
de Cambalud.

La correccion de efectos negativos sobre los terrenos agricolas pasa por la reutilizacion del
suelo existente. La recuperacion paisajistica es dificil, pues son previsibles transformaciones

irreversibles del paisaje.
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DE LALO.TC.

EL SAU * CAMBALUD SUR" ASIGNARA UN MAXIMO DEL 55% DE LAS PARCELAS
RESIDENCIALES A LA ORDENANZA BD o '

LOS RETRANQUEOS QUEDAN ESTABLECIDOS EN EL CUADRO RESUMEN DE|
DETERMINACIONES DE LOS SECTORES SAU PUNTO 6.16

| »2
CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE LOCALIZAR EL 10% DEL /

(AN
AN
VN
SUELO APTO PARA URBANIZAR SAU
NOMERE: PADILLA
SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 70.351 44 v N°7
SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO
DENSIDAD MAXIMA 25 viviHa
EDIFICABILIDAD TOTAL 28.140 m2C
USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL(Unifamiier aisiada o pareada |
NORMATIVA URBANISTICA BASICA |
| PARCELA MINIMA BDms-250m? | BDuo— 400 m? R AL I
COEFICIENTE .EDIFICABILIDAD NETA | By 07 m¥ m? Ban—0,7 mt/m? N e
OCUPACION BDza—35% B - 35% 1 ® =
ORDENANZA APLICACION — BD:so (BAJA DENSIDAD) Y BDag Acoroe
sxpennte
TIPOLOGIA EDIFICATORIA — DDsy: Vivienda unifemikar aisiada, aierma q fje !
BO«: Vivienda unifamiliar aislada o pareada. ST
| Tl Negretnt £
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SUELO APTO PARA URBANIZAR
NOMBRE: PADILLA

SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA 70.351, 44 m?

SISTEMA DE ACTUACION PRIVADO

DENSIDAD MAXIMA 25 viv/Ha

EDIFICABILIDAD TOTAL 28,140 m2C

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL{Unifamiliar aislada o pareada
NORMATIVA URBANISTICA BASICA

PARCELA MINIMA BDazso~ 250 m? BD — 400 m?
COEFICIENTE .EDIFICABILIDAD NETA Base - 0.7 m¥ m?2 Beso— 0,7 mafm?
QCUPACION BDaso— 35% BDuxw — 35%

ORDENANZA APLICACION — BDzso{ baja densidad ) BD
TIPOLOGIA EDIFICATORIA - DD Vivienda unifamiliar sisiada.
BDuo: Vivienda unifamiliar aislada o pareada,

OEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS = SEGUN ART. 36 LOTC Y ART.10 DEL ANEXO

CESION PARCELAS URBANIZADAS DONDE  LOCALIZAR EL  10% DEL
APROVECHAMIENTO SEGUN ART. 71 DE LAL.O.T.C.
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MEDIDAS CORRECTORAS

Salvando la existencia de un suelo con cierto potencial agrologico, no se han detectado
elementos naturales singulares que hagan conflictivo el desarrollo del SAU y, por su parte,
los usos del suelo actuales corresponden principalmente a terrenos de labor abandonados.
Sin embargo si existe un problema derivado de la alta visibilidad de la actuacion, asi como
de la compactacion de una trama urbanistica que hasta el momento se caracteriza por |a
dispersion del edificado. Es aconsejable, por tanto, el disefio de un urbanizado laxo de baja
densidad que reproduzca tipologias unifamiliares con jardin, como forma de atenuar las
disfunciones que puedan generarse con motivo de la urbanizacion y edificacion del suelo.
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8.1.8 CUADRO RESUMEN DE DETERMINACIONES DE LOS SECTORES DE SA.U. by
z -k < 2 = 2 SE
.
m = m s w = w m o L
T m m 5 o W 2 M S S W = |- -~ m © m M S
3T Q m a a m o B Bl
=i
_— n |.|nN L
1 UNIFAMILAR -z
1,58
CAMBALUD RESIDENCIAL : <08 m ENTRE 2 730 mts. 100 100 % B
NORTE (15.460 m1 MEDIANERAS 2 plantas - _.%o
- . =
UNIFAMILIAR g
CAMBALUD RESIDENCIAL 2,20 04 2 07 7'30 mis. L
CENTRO ($) (22.006 m) UNIFAMILIAR . 2 plantas -+
AISLADA O 400 35 31-13 | BDuee
. PAREADA B .
UNIFAMILIAR | e =
3 AISLADA 250 31313 - w o
MESETA RESIDENCIAL 4,38 0.4 2 07 7°50 mts. 2 L &%
DE CASABLANCA _;u (43.810 m7) UNIFAMILIAR . 2 plantas T
AISLADA O 400 3/-13 BDwe
B PAREADA
UNIFAMILIAR
AISLADA %50 BDzse
0.7 25 31313
4 915 750 mts
, RESIDENCIAL 0,45 3 .
LA CRUZ : UNIFAMILIAR
() ($) (91.381 m%) DAREADA 2 plantas 400 BD.ae
UNIFAMILIAR EN
; ‘ o8 UNIFAMILIAR 50 i
RESIDENCIAL . 0,25 16 AISLADA O 04 ) mis. 500 15 51414 cJ
LOS DOLORES () (59.956 m?) ADOSADA 2 plantas
UNIFAMILIAR
: . IS ADA . 250 3/313 BDsse
. 50 mts.
CAMBALUD SUR (§) | RESIDENCIAL 1815 w1 0.4 25 AR 07 2 piantas 35
AISLADA O 400 3/-13 BDu
; PAREADA
ﬂ - ONFAMLAR \ = ats | oom
RESIDEN : 7,50 mts.
PADILLA (8) ClAL (70.351 m7) 0.4 23 UNFFAMILIAR 0.7 , 33
AISLADA O 3/-13 BDee
 PAREADA
(") EI'S.A.U. asignara un maximo del 55% de las Parcelas Residenciales a la Ordenanza BD1zs. o
i Lol da e e re T

(#)EI 5.A.U. asignara un maximo del 30% de las Parcelas Residenciales a viviendas unifamiliares pareadas.

($) E1 S.A.U. asignara un maximo del 55% de las Parcelas Residenciales a la Ordenanza BDux
- Los refranqueos a considerar en ios suelos aptos para urbanizar son los que se hacen constar en este cuadro.
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 TITULO VI NORHAS GENERALES EN EL SUELO URBANO

7.1.1 Grado de desarrollo de las Normas Urbanisticas en el Suelo Urbano

De acuerdo con el Art. 40-2 del R.P., en ¢l suelo urbano las Normas Urbanisticas tienen
caracter de ordenanzas de la edificacion y uso del suelo y contiene la reglamentacion de
usos pommenonzados, volumen y condiciones higiénico-sanitanas de los terrenos y

construcciones, asi como las caracteristicas esteticas de la ordenacion, la edificacion y su

entomo.

7.1.2 Desarrolio de las determinaciones en Suelo Urbano

El desarrollo de estas Nommas Subsidiarias en Suelo Urbano, se realizara de forma
inmediata y directa, sin penuicio de la redaccion y aprobacion de los oportunos Proyectos de
Urbanizacion y obras, que lleven a la practica sus determinaciones; asi como de los Planes |

Especiales 0 Estudios de Detalle que se redacten con las finalidades establecidas por la
legislacion urbanistica en vigor.

Las unidades de actuacion delimitadas en Suelo Urbano, se gestionaran por el sistema de
cooperacion, mediante las correspondientes cuotas de urbanizacion.

Cuando la entidad de las actuaciones en Suelo Urbano no ha permitido la delimitacion de
unidades de actuacion, se podran realizar actuaciones aisiadas en suelo urbano para
completar infraestructuras previstas, segun el art. 194 det Reglamento de Gestion.

En estos casos podra aplicarse el sistema de expropiacion y en su ¢aso, la aplicacion de
contribuciones especiales.

7.1.3. Uso detallado. Incompatibilidades

Para cada zona del suelo urbano que se delimita en estas Normas Subsidianias se
especifican el uso v resto de determinaciones, a través de las ordenanzas, especificando
los usos incompatibles para cada una de ellas.

7.1.4 Nommas para el desarrolio del Suelo Urbano destinado a reservas de
equipamiento

la reserva de suelo para Dotaciones Publicas en los ambitos de planeamiento difendo a
desarmrollar mediante Plan Especial o Parcial de Reforma Urbana, se ajustara a o
establecido en la ficha correspondiente y en las condiciones generales sefaladas en estas
Normas, debiendo dimensionarse respetando los minimos que —en su caso- se establezcan.

En el Suelo Urbano de ordenacion directa, para el desamolio del suelo destinado a
dotaciones, les sera de aplicacion la ordenanza conespondlente que se establece en el

1"11'11
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7.1.5 Condiciones generales de urbanizacion:
A.- Red Viara

Viales

| as caracteristicas de las vias definidas como propias de la red insular seran fijadas por el
organismo competente. Las vias de la red municipal tendran una calzada como minimo de
6.00 m de anchura, con arcenes de 2.00 m a cada lado.

La distancia entre dos salidas consecutivas a una misma carretera insular o municipal no
sera inferior a 200 m. Los cruces se realizaran a nivel, mediante rotonda o el sistema
prescrito por el organismo competente.

Se prohibe dar acceso directamente de las carreteras a las parcelas de cualquier
urbanizacidn residencial 0 industrial, no pudiendo ser aquellas incorporadas al sistema viano
propio de estas.

Aparcamientos

Su dimension minima sera de 4.50 x 2.20 mts., con una superficie minima de 20 m? plaza,
incluyendo 1a parte proporcional de los accesos.

B.- Abastecimiento de agua 5
Potabilidad

Et agua para consumo reunira ias condiciones de potabilidad establecidas por la Autondad . |
Sanitaria competente, sera debidamente depurada y acusara la presencia de cloro libre en
proporcion de 0.2 partes por millon.

Redes

La red de agua potable sera claramente separada y diferenciada de las posibles redes de
agua residual depurada para negos y otros usos, evitando filtraciones y confusiones,
especialmente en las acometidas a parcela.

Se aconseja el tipo de red mallada. La red se sujetara a las prescripciones de la Norma
Tecnologica de Abastecimiento NTE-IFA. Los diametros minimos seran de 60 mm. en
ramales de poco servicio sin boca de riego ni hidrantes; de 70 mm, si existen hidrantes; y de
80 mm. cuando se prevean aumentos de consumo.

Las redes iran enterradas bajo las aceras (bajo las dos aceras en caso de calles con
anchura mayor de 20 m.). Se calculara para caudales maximos iguales a 4 veces el
consumo medio, para que la velocidad no sea menor de 0.5 ni mayor que 3 m./seg. y para
que la presién no baje en ningun punto de la red de 1 atm m sea superior a,60. mncﬂa -
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

Riego e incendios

La red de nego se alimentara preferibiemente de aguas residuales depuradas. Su proyecto y
ejecucion se atendra a las disposiciones de [a Norma Tecnoldgica de Riego NTE-IFR. Se
dispondran en las zonas verdes y deportivas bocas de nego a distancias no supenores a 30
mis. La red ira enterrada, a base conductos roscados de pve rigido. Los distribuidores desde
la red general, para alimentar a un maximo de 12 bocas, seran al menos de 80 mm. de
diametro. Las derivaciones para alimentar cada boca tendran un diametro minimo de 40
mm.

En caso de disponerse de red de incendios, las bocas de ubicaran a una distancia no
superior a 200 m. La red de incendios estara en cualquier caso alimentada con agua
potable, nunca con residual depurada.

Para el caicuio de estas redes, y el consumo general, se consideraran tres bocas de
incendio o nego funcionando simultaneamente, con un gasto de 5 litros/segundo por unidad.

Dotacion minima

Se calculara como minimo en 150 litros por habitante y dia en las zonas agricolas y nucleos
residenciales del municipio.

Depositos

Se dispondran depdsitos reguladores con capacidad minima para dos dias de consumo en j
los nucleos residenciales permanentes. |

Los edificios contaran con aljibes ¢ depdsitos con capacidad para tres dias de consumo, a |
razon de 120 litros por habitante y dia en los nucleos urbanos.

C.- Saneamiento
Sistema

El sistema de saneamiento separativo sera preferente en ios nucleos urbanos. La
evacuacion de aguas residuales y pluviales se realizara normalmente mediante red
enterrada de alcantarillado. Las pluviales se verteran normalmente a los cauces, adoptando
las medidas precisas para impedir la inundacidén de las propiedades lindantes con los
mismos. L.as fecales se depuraran en cualquier caso antes de su vertido o utilizacion.

Caudal

Para el calculo de aguas residuales se utilizaran las mismas cifras empleadas para la
dotaciéon de agua potable, con excepcién de la prevista para riego. Tanto para el calculo de
aguas fecales como residuales se aplicaran los cnterios de la Norma Tecnologica de
Alcantarilado NTE-ISA, pudiendo para las residuales estimarse que el caudal maximo, en

tros/segundo, es igual a 4 veces el medio en los primenos’ ‘fra?'rfos 3entos sﬁglfnﬂo% Y7 2 5%as
en los terceros y Sucesivos. CATE 1 - L
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N.N.S.S. de Pianeamiento del Municipio de Firgas

|.a red ira enterrada, preferiblemente bajo las aceras, a una profundidad minima de 0,50 m.,
y eventuaimente bajo las calzadas, en cuyo ¢aso la profundidad minima sera de 1.50 mts.
Se dispondra una acometida por parcela, a traves de arqueta.

Se calculara para gue la velocidad no sea inferior a 0.65 m./segundo ni superior a 4.50 m/sg.
El diametro minimo sera de 15 a 20 cm, segun las pendientes. Contara con camara de
descarga adosada al primer pozo de registro en la cabecera de cada tramo. Los pozos de
registro se dispondran en los cambios de direccion y pendiente y, en cualquier caso, al
menos cada 50 m.

Depuracion

Las aguas residuales seran depuradas a nivel secundario, reduciéndose los solidos en
suspension como minimo en un 95% y ta DBO-5 entre el 90 y el 95%.

Las depuradoras seran como minimo del tipo de aireacion prolongada por turbinas o
sopiantes. Su construccion se ejecutara de acuerdo con las prescripciones de la Norma
Tecnologica de Depuracion NTE-ISD, salvo que se trate de elementos prefabricados con
condiciones y garantia similares a aquéllas.

Dispondran de todos los elementos anejos incluidos en aquella Norma. En cualguier caso
las depuradoras seran modulares y ampliables.

Las instalaciones de depuracion se situaran a una distancia minima de 2,000 m del niicleo
poblado mas cercano, pudiendo exceptuarse de esta condicion a las instaiaciones para |
servicio de niicleos de poblacion permanente y, con carécter provisional hasta la ejecucion |
de fa infraestructura coman, las de nucleos turisticos, siempre que se empleen sistemas |
correctores que garanticen la ausencia de olores, y no se situen a barovento de la

poblacion. j

Las instalaciones industriales contaran con instalaciones propias de depuracion que eviten |
el vertido a la red general de productos tdxicos, nocivos ¢ que neutralicen o dificulten el
sistema de depuracion {lecherias 0 queserias, mataderos, industrias que utilicen productos
COImosivos, venenos, detergentes duros, aceites, sales de cobre, etc.). |

Vertido

En los ndcleos del municipio, el vertido del excedente de agua depurada no utilizada para

nego se vertera al subsuelo a través de pozos de absorcion, cuya construccion sélo se
autorizara cuando, por su situacion respecto de los pozos para extraccion de agua, existan !
garantias en cada caso concreto de no contaminar €l afluente de éstos. |
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D  Energia eléctrica
Dotacion

La dotacion minima de energia eléctrica para uso domestico sera de 0.6 Kw por habitante y
dia. En los locales y oficinas, la prevision sera de 100 w/m2 construido.

Redes

Se estard a lo dispuesto en el Reglamento Electrotecnico para Baja Tension y sus
Instrucciones Tecnhicas Complementarias.

Se canalizaran de manera subterranea todos los nuevos tendidos que se gjecuten, aunque
se permitira la reparacion y mantenimiento de los tendidos aereos preexistentes en tanto se
produce su canalizacion.

Las redes enterradas irén a una profundidad minima de 0.60 mts. bajo las aceras y (.80 m
cuando transcurran bajo calles y careteras. Se respetara una distancia minima de 0.20 m
respecto de las canalizaciones de agua. Las redes dispondran de las coberturas de aviso y
proteccion reglamentarias.

E.- Alumbrado publico

Los niveles de iluminacién y uniformidad requeridos seran los establecidos en la Norma
Tecnologica de Alumbrado NTE-IEA. Las lamparas seran preferiblemente de vapor de
mercuno con correccion de color,

Las redes se ajustaran a lo establecido tanto en la Instruccion Técnica Complementarna
MIBT-009 como en la Noma Tecnologica. La red sera subterranea, discumra a una
profundidad minima de 0.40 m y con secciones no inferiores a 6 mm2. Tanto los apoyos
accesibles como los baculos, se pondran a tierra.

F.- Teléfonos

Las redes aéreas s0lo podran autorizarse en 10s nucleos urbanos existentes. En las nuevas
urbanizaciones la red telefénica ira enterrada bajo las aceras, a una profundidad minima de
0.40 mts. y en lineas de 4, 8y 12 conductos de 110 mm de diametro cada uno.

G.- Residuos solidos
El volumen a recoger se calculara a razén de 0.50 Kg (1 litro) por habitante y dia en los

nucleos urbanos.
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“TITULO VAl CONDICIONES GENERALES SOBRE LAS LICENCIAS.
' - Capftulo 1. Intervencidén municipal del uso del suelo.
Art 8.1.1. Licencias urbanisticas.

Estan sujetos a la obtencion de licencia municipal previa, todo acto relacionado con las
! acciones sobre el suelo, el vuelo ¢ el subsuelo que implique o requiera alteracion de las
| rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion de sus
| linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o0 la modificacion
de los existentes.

Art. 8.1.2. Licencias de obras de urbanizacién.

Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion
definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes.

Art. 8.1.3. Licencias de obras de edificacion.

a) La concesién de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de
que la actuacion proyectada cumple las condiciones fijadas por el planeamiento, exige la
constancia en {a acreditacion de los requisitos siguientes:

- Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento.

- Contar con el poligono o unidad de ejecucion con los servicios de agua, luz,
alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion de calzada, asi como con las
restantes condiciones de urbanizacion exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo
que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacidn mediante la obligacion de
prestar una fianza suficiente que garantice la ejecucion de las obras de urbanizacion, que
ascendera a un importe del 6% del coste total de las obras citadas. A estos efectos, se
adjuntara con la soficitud de licencia, €l correspondiente aval bancano, acorde ai modeio
que facilitara la administracion autonzante.

- Todo ello sin perjuicio del régimen juridico aplicable a las gQarantias reales o
personales que se establecen en el reglamento de gestion Urbanistico, para !a
ejecucion del planeamiento por el sistema de compensacion.

- Obtencion de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto.

- Asuncion de la direccion facultativa por los tecnicos competentes.

- liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

- Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas.
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| as licencias se declararan caducadas a todos los efectos:

Si no se comenzaran las obras autorizadas en el plazo de seis (6) meses a contar
desde |a fecha de notificacion de su otorgamiento.

Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo supenor
a tres (3) meses, pudiéndose solicitar prorroga de tres (3) meses por una sola vez y
por causa justificada.

Capitulo 2. Disposiciones Generales Sobre Licencias.
Art. 8.2.1. Consultas e informes.

De acuerdo con el ariculo 165 TRLS-76, todo administrado tendra derecho a que la

| Administracion Municipal le informe por escrito, en el plazo de un mes a contar de la

Art

solicitud, det régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector, asi
como, sobre la aplicacion de catalogo o cualquier documentacion de las presentes Nommas
Subsidiarias a su caso concreto, y se expresara, si procediese, el aprovechamiento tipo |
aplicable al 4rea de reparto en que se encuentre y el grado de adquisicion de facultades ;
urbanisticas al tiempo de facilitarle la informacién, todo ello, previc pago, en su caso, de los
correspondientes derechos.

8.2.2. Actos sujetos a licencia.

A) Estaran sujetos a licencia previa, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren
procedentes con arreglo a la legislacién especifica, los actos resefiados en el articulo
166 de la Ley 9/99 y, en general, aquellos que deriven de la aplicacion de los contenidos

en las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento que son en particular los
siguientes:

[ ]
re

af] parcelaciones, segregaciones, modificaciones o cualesquiera otros actos de division de

s 0 predios en cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos de compensacion o

': arcelacion.

- Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda clase

1 de nueva planta.

- Las obras de ampliacién de construcciones, edificaciones e instalaciones de toda
clase existentes.

- Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o at aspecto extenior
de las construcciones, las edificaciones y las instalaciones de toda clase.

- Las obras que modifiquen la disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que
sea su uso. Asimismo, la modificacion del nimero de sus unidades funcionales
susceptibles de uso independiente.

- Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

- La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

- La primera utilizacion y ocupacion de las edificaciones e instalaciones en general.

- La modificacion del uso de las edificaciones e instalaciones.
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| - Los movimientos de tierma y las obras de desmonte y explanacion en cualquier clase
i de suelo y los trabajos de abancalamiento y somiba para la preparacion de parcelas
con cultivos, sin que las operaciones para labores agricolas tengan tal consideracion.

- La extraccion de andos y la explotacién de canteras.

- La acumulacion de vertidos y el deposito de materiales ajenos a ias caracteristicas
propias del paisaje natural que contribuyan al deterioro 0 degradacion del mismo.

- Los cerramientos de fincas, muros y vallados.

- La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

- La ubicacion provisional ¢ pemmanente de edificaciones y construcciones
prefabricadas e instalaciones similares.

- Lainstalacion de invemaderos y de cortavientos.

- La tala o poda de masas arbbreas, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados
que, por sus caracteristicas, puedan afectar al paisaje 0 estén protegidos por la
legisiacion sectonal correspondiente.

- La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

- Las construcciones e instalaciones que afecten al subsuelo.

- La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la colocacion de
antenas de cualquier clase.

- La construccion de presas, balsas, obras de defensa y comeccion de cauces
publicos, vias publicas 0 privadas, puertos de abrigo, diques de proteccion y defensa
del litoral, accesos a playas, bahias y radas y, en general, cualquier tipo de obras o
usos que afecten a la configuracion del temitono.

- Los actos de construccidn y edificacion de estaciones destinadas al transporte
terrestre, asi como en sus zonas de Servicio.

- Los demés actos que sefialen los instrumentos de planeamiento de ordenacion de
recursos naturales, temtonal o urbanistico.

Estan también sujetos a previa licencia urbanistica los actos de construccion, edificacion y
uso de! suelo que realicen los particulares en terrenos de dominio pablico, sin perjuicio de
las autorizaciones o concesiones que otorgue el ente titular de dichoc dominio.

No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de Ordenes de ejecucion.

Cuando los actos de construccion, edificacion y uso del suelo sean promovidos por el
.| Ayuntamiento en su propio terminc municipal, el acuerdo municipal que los autorice o
~\apruebe estara sujeto a los mismos requisitos y producira los mismo efectos que la licencia

- —im .

=\ yitbanistica a los efectos de esta Ley, sin perjuicio de lo dispuesto en la legisiacion de
E" \ ., #égimen local

=

— %\ B) Procedimionto: El procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas, debera
= contemplar los siguientes actos de instruccion:

- Los informes técnico y juridico de los servicios municipales sobre 1a conformidad del acto
“*~~ pretendido con la ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica aplicable.

:: El plazo maximo para la resolucion expresa sera de tres meses, a contar desde la

) '15; N presentacion en forma de la correspondiente solicitud.

————— e ————— ———— —_— —_————— - =
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i Transcurrido el plazo maximo para resolver expresamente, podra entenderse, a todos los
| efectos otorgada la licencia interesada. El amparo de ésta requernra, en todo caso,
comunicacion previa al Ayuntamiento con al menos diez dias de antelacion.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias urbanisticas
en contra de la ordenacion de los recursos naturales, temitorial, urbanistica o sectorial
aplicables.

Llos acuerdos de concesién de licencias que contengan autorizacion relativa a
establecimientos alojativos turisticos seran notificados al Cabildo Insufar correspondiente, en
el plazo de quince dias siguientes a la fecha del acuerdo.

La sujecion a licencia previa alcanzara a los actos referidos, incluso cuando, por razon de
competencias especificas, resulten necesaras autorizaciones de otros organismos de la
Administracion en cualesquiera de sus esferas.

Art. 8.2.3. Contenido y alcance de la licencia.

a) Cuanto se dispone en la documentacion de estas Nommas Subsidianas de
Planeamiento y en ias presentes Ordenanzas respecto a las condiciones urbanisticas,
técnicas y esteticas, se debera venficar para el acto de otorgamiento de la licencia.

b) Los titulares de licencias deberan respetar el contenido expreso de las clausulas de las
| mismas y, ademas, el definido por las Nommas Subsidiarias, en su documentacion
! técnica y en las distintas normativas, segun el destino del suelo y las condiciones
de edificabilidad y sus usos.

¢) En ningin caso se entenderan adquiridas, por silencio administrativo o por
insuficiencia del contenido de Ia licencia, facultades en contra de las prescripciones y
espiritu de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento. El promotor, el empresano ©
el técnico director de las obras, podra dirigirse a la Administracion Municipal, en
solicitud de informacion o aclaracion, que debera facilitarse en el plazo minimo de un
mes.

Las condiciones especiales se haran constar en el documento al que se Incorpore 0
mediante e! cual se formalice ¢ notifique |2 licencia.

A la licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del
proyecto aprobado, con la firma del facultativo municipal y el sello de la corporacion,
que prevalecera sobre cualquier otra descripcion de la obra instalacion autorizada.
Concedida a un propietarnio la licencia para construir en un solar de su propiedad, no
necesitara ninguna otra especial para cualquier otro trabajo que tenga por objeto
realizar el proyecto aprobado. Se exceptia la instalacion de gruas-torres, que
necesitaran la licencia comaspondiente.

(R S
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Art. 8.2.4. Cumplimiento de las condiciones de licencia.

El propietario se sujetara a las condiciones marcadas en ia licencia.

En caso contrario, queda obligado a demoler, reformar y efectuar todas las obras necesarias
para que la finca quede exactamente en las condiciones marcadas en lalicencia.

Art. 8.2.5. Obligaciones del titular de la licencia.

La licencia de obras obliga a su titular, sin perjuicio de lo demas deberes sefialados en ia
ordenanza, a lo siguiente:

a) El pago de los derechos consignados en las tarifas correspondientes acordadas de
antemano por [a administracion municipal.

b) Comunicar la proximidad a la obra de instalaciones electricas, telefonicas, de
conduccién de agua u otros servicios generales, para prevenir los perjuicios que
pudieran irrogarse al servicio publico.

¢) Reparar ¢ abonar los dafios que se ocasionan como consecuencia de la misma, ast
como los daflos que se originen en la via publica, acera, empedrados, paseos,
conducciones de agua, forales, hilos telegraficos, eléctricos, plantaciones y todos
los objetos de servicios publicos que fueren deteriorados.

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas en el apartado anterior, la
Administracion municipal podra fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habra de
depositar 0 de garantizar con aval bancarnio, previamente a la concepcion gde licencia.

' Art. 8.2.6. Licencia condicionada a completar la urbanizacion.

{* . |y 4odra otorgarse licencia en temrenos que no tengan la condicion de solar, de conformidag
-~ 17 f40n lo prevenido legalmente, siempre que se cumplan estrictamente los requisitos,
U — [Y presupuestos y garantias previstas en el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica,
Cem =R .. @si como los deberes establecidos en la Ley de Ordenacion de! Teritorio en vigor.

8.2.7.Caducidad de las licencias.

- Caducan las licencias de las que no se haga uso 0 cuya ejecucion se interrumpa por término
..~ de seis meses, a contar de la fecha de concesion por la Administracion municipal o de su
" paralizacion.

Art. 8.2.8. Expedientes sancionadoras en tramitacion.

-2 ¥ v Aquellos expedientes sancionadores por obras sin licencia que se encuentren en marcha en
el momento de la entrada en vigor de |as presentes Normas Subsidiarias, le seguira siendo
de aplicacion hasta su resolucion definitiva la misma normativa a cuyo amparo se hubiera
produciende la incoacion. (Ley 7/1990 de Disciplina Urbanistica y Territorial).
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. A 1as nuevas actuaciones que contravengan las determinaciones de las presentes Nomas,
i les sera de aplicacion el régimen juridico de Disciplina Urbanistica en vigor en e momento
| de la incoacion del correspondiente expediente sancionador. (L.O.T.C. 9/99).

Capftulo 3. Alineaciones y rasantes.
Art. 8.3.1. Solicitud del sefialamiento de alineaciones y rasantes.

a) Todo administrado podra pedir a la Administracion municipal el sefialamiento, sobre &l
terreno, de las lineas y rasantes oficiales que le correspondan a una finca determinada.

b) La solicitud para el sefialamiento sobre el terreno de alineaciones y rasante, debera ir
acompafiada de un plano de situacion de la finca, presentado por duplicado, a escala
como minimo 1:2,000, en el gue se refleje la posicion de la misma respecto a las vias
publicas que limiten la totalidad de la manzana en que esta situada, y en el que se
consignen las cotas comespondientes a los distintos lindes de |a finca, asi como las
distancias a las esquinas de as calles inmediatas, excepcionalmente, si fuere necesarno,
la Administracién municipal podra exigir la presentacion de plano a escala mayor.

¢) Este requisito tambien sera necesario para las obras oficiales.

d) En ningin caso se tramitara el expediente de construccidn con antenondad al
seflalamiento de as alineaciones y rasantes, debiendo unirse ambos expedientes.

Art. 8.3.2. Ejecucion del seifialamiento de alineaciones y rasantes.
a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno, incluso et de lineas de

edificacion interior de manzana y de zona-jardin o espacio libre, cuando proceda, se
ajustara a las siguientes Normas:

e Seran requisitos previos a las operaciones de sefialamiento:

- La presentacion de un plano de deslinde de la finca, suscnto por facultativo
| competente.

i - Elpago de los derechos o tasa correspondientes.

|.- - Queelterreno se halle libre de todo obstaculo que impida o estorbe el replanteo.

t'H b) La Administracién municipal fijara el dia y hora en que haya de tener efecto el replanteo
y citara con |a antelacion necesaria al solicitante.

c)Tendra que asistir al acto de replanteo, con el funcionario municipal encargado de
efectuarlo y el facultativo designado por el propietario. Si personado el funcionario
designado en el terreno objeto dei seflalamiento, no pudiera efectuarse este por no
hallarse el solar en las condiciones establecidas o no comparezcan el facultativo
designado por el solicitante se declarara desierto el acto, con pardida de los derechos
respondientes.
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d) En otros casos, el funcionario municipal procedera a marcar en el tereno, con puntos o
refersncias precisas, las alineaciones o rasantes.

. _Ai4.3.3. Plazo de formalizacién def replanteo.
' El replantec de las fincas y el informe det amuitecto municipal describiendo dicho trazado,
| tendran que despacharse forzosamente dentro del plazo de un mes a contar desde la fecha
de la presentacion de la instancia.
Capitulo IV. Documentacion para solicitud de licencias segun los tipos de obras.
Art. 8.4.1. Contenido de la solicitud de licencia.

Las solicitudes se formularan, su caso, mediante instancia, dingidas a la Alcaldia y suscritas
por el interesado o por la persona que le represente con las siguientes indicaciones;

- Datos personales.

- Situacién y pertenencia de la finca e indole de la actividad, obra o instalacion para que |
solicite la licencia. i

- Las demas circunstancias que, segun el objeto de ia licencia solicitada es establecen
en los articulos siguientes. |

|
|

- Lugary fecha.

b)Las obras que requieran direccion facultativa, los técnicos competentes facultados para .
ello deberan firmar junto al proptetario la instancia de solicitud, que sera visada por [0s 1
Colegios profesionales comrespondientes, quedando reconocidos como tales hasta que por |
V_ 1 uno u otro se de aviso de haber cesado en direccion.

’c) Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos redactados por los
TV {técnicos competentes, que segun la naturaleza de la licencia se determinan en los
articulos siguientes.

d) En todas las solicitudes de licencias que exijan la presentacion de un proyecto tecnico,
este sera visado por el comespondiente Colegio profesional. Los planos tendran como
medida maxima 1.50 x 1.10 m. y se presentaran doblados a la medida A4 (UNE). Si las
' caracteristicas del dibujo exigiere la confeccion de los planos a una medida superior a |a
| establecida, se utilizaran para su confeccion escalas mas reducidas que las previstas, de

Art. 8.4.2. Documentacién de solicitud de licencia de parcelacion.

a) Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompafiara, como minimo, los
siguientes documentos:
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establezca las condiciones de la parcelacion, y se describan las parcelas
resuitantes con expresion de su superficie y localizacion.

Cedula 0 cédulas urbanisticas de la finca a que se refiera la parcelacion cuando
dicha cedula estuviere impitantada, 0 documento oficial de contestacion, en ¢aso
de que se hubiera consultado previamente.

Certificado de dominio y estado de cargas, de la finca o fincas objeto de
parcelacion expedido por el registro de la propiedad correspondiente. Si la finca 0
fincas no constaren registradas se indicara tal circunstancia, se acompanara el
titulo o titulos que acrediten el dominio y se sefialara su descnpcion técnica con
indicacion de su naturaleza, situacion, linderos y extension.

Plazo de situacion o emplazamiento de escala no inferior a 1:2,000.

Plano topografico de informacién a escala 1:500 en el que se situen los lindes de
la finca y se representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi
como las determinaciones de los Planes de Ordenacion vinculantes.

Plano de parcelacion a la misma escala.

La memoria y los planos a que se refiere el apartado anterior. Se presentaran por
tnplicado.

Art. 8.4.3. Documentacion de la solicitud de licencia de urbanizacion.

Gesplan, S.A.

) Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacién se acompaiiaran los siguientes
Jocumentos:

Plano de situacion, a escala no inferior a 1:2,000, por triplicado, en el que se
determinen la localizacion de |a finca o fincas a que se refiere.

Cédula 0 cédulas urbanisticas, si estuvieren implicadas, de la finca o fincas
referidas, 0 documento oficial de contestacion en el caso de que se hubiera
consultado previamente.

Tres ejemplares de Proyecto suscrito por técnicos competentes y visado por el '

colegio profesional correspondiente.

Copia del documento acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de

alineaciones y rasantes sobre el terreno.

Documento acreditativo de haber constituido fianza, en cualquiera de las formas |
admitidas por la legislacion local, en cuantia suficiente para la operacion de Ias
obras de urbanizacion.

Contrato u hoja de direccion de obras suscrita por tecnico competente y visada por
el colegio profesional correspondiente.

- -

Memoria en la que se haga referencia al instrumento de planeamiento que ;
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b) Los conceplos a que debera referirse el proyecto técnico seran los siguientes:

El proyecto tecnico estara integrado, como minimo por los siguientes documentos:

Si el acto de otorgamiento de ia licencia introdujese modificacién sustancial en el
proyecto, se indicaran dichas modificaciones en el mismo, uno de cuyos ejemplares
se le devolvera, debidamente conformado, con la licencia. Las modificaciones no
sustanciales del proyecto se introduciran mediante enmienda de los planos originales

- % suscrita por el promotor y su técnico.
|f O 8.4.4. Documentacion de la solicitud de la licencia para movimiento de tierra.
=

- \Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, se acompaiaran los siguientes
~ documentos:

Plano de emplazamiento a escala 1:2,000, en Suelo Urbano, 1:5,000 en Suelo No
Urbanizable.

Plano topografico de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud, a escala no
menor de 1:1,000 en elque se indiquen las cotas de altimetria, la edificacion y

—_— —_————— . —_— fm—_— = = f e e EmeEI e

1° Movimientos de tierras.

2° Obras de fabrica.

3® Pavimentacion.

4° Abastecimiento y distribucion de agua potable, de riego e incendios.
5° Evacuacion de aguas y saneamiento.

6° Redes de energia eléctrica, alumbrado y teléfonos.

7° Plantaciones de arbolados y jardinerias.

Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio, con detalle de los
calculos justificados de las dimensiones y de los matenales que se proyecten, su
disposicion y condiciones.

Plano de situacion de las obras e instalaciones en relacion con el conjunto urbano
y con el Plan de ordenacion en el que esta incluidas. ,

Plano topografico, en el que se indique la edificacion y arbolado existentes.
Planos de perfiles de los terrenos.
Planos acotados y detallados de las obras y servicios proyectados.

Presupuesto de gjecucion de las obras, con el beneficio industrial y los honoranos
de los técnicos competentes.

Pliego de condiciones econdmico-facultativas que regiran en la ejecucion de las
obras e instalaciones, con indicacion del orden de gjecucion, de los plazos de las
diversas etapas y del plazo total.
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arbolado existente y la posicion, en planta y altura, de las fincas 0 construcciones
vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o terraplen.

Plano de perfiles que se consideren para apreciar el volumen y caracteristicas de la
obra a realizar, muros de contencion, asi como los de detalle precisos que indiguen las
precauciones a adoptar en relacion a la propia obra, via publica 0 fincas ©
construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o teraplen.

Memoria técnica complementana refenda a la documentacion prevista en los
apartados anteriores explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacion de los
trabajos.

Presupuesto de ejecucion de las obras, con el beneficio industrial y los honoranos de
los tecnicos competentes.

Informe de las compafias, de distribucién de agua, alcantariliado, teléfonos y
electricidad, de que no afectan las instalaciones del servicio pubiico.

En caso de movimiento de tierra a ejecutar lindando con edificaciones existentes,
contrato u hoja de direccion de obras suscrita por técnico competente y visado por el
colegio profesional correspondiente.

Art. 8.4.5. Documentacion de solicitud de licencia de demolicion.

a) Con la solicitud de licencia de demolicion se presentara el proyecto de demolicion.

b) El proyecto de demolicion se acompaiiara como minimo de la siguiente documentacion.

Plano de emplazamiento a escala como minimo 1:2,000.
Fotografias de las fachadas del edificio.

Memona técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos a efectuar, con
indicacion expresa de las precauciones a tomar en relacion a la proteccion.

En el caso de que esta se efectiie dentro del area comespondiente al recinto del
Casco Historico; serd necesario presentar planos como minimo a escala 1:100 de
las plantas, alzados y secciones que permitan apreciar el dembo a efectuar.

Presupuesto de ejecucién de las obras, con el beneficio industrial y los honorarios
de los tecnicos competentes.

Informe de las compaiiias, de distribucion de agua, teléfono y electrcidad de que no
afectan las instalaciones de servicio pablico.

Contrato u hoja de direccion de obra suscrita por técnico competente y visada por €l '
colegio profesional cormespondiente.

Poliza de seguro, en su ¢aso, con cobertura suficiente por responsabilidad civil.

[ e —— M=
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¢) Cuando se trate de demoler edificios colindantes a otros incluidos en el Catalogo
Arquitectonico Municipal de estas Normas, se adjuntargd ademéas memoria gue justifique las
tecnicas empleadas, asi como las precauciones adoptadas con la finalidad de no dafiar o
afectar la estructura portante ni los elementos arquitectonicos de dichos edificios

d) Cuando se trate de demoliciones parciales para eliminar elementos aftadidos no
originales en edificios catalogados, ademas de seguirse las directrices especificas que se
establecen en estas Normas y en su caso en el Plan Especial de Protecciéon del Casco
Antiguo de Firgas {en redaccion) se presenta una memoria explicativa de la técnica a
emplear, reseflando expresamente las precauciones adoptadas para no dafiar a afectar el
resto de la edificacion. Asimismo, debera asegurarse una fianza mediante depdsito o aval
bancario que cubra ia parte del edificic a conservar.

e) Como proteccion del paisaje urbano en e ambito de estas Normas, la solicitud de
licencia de demolicion sera simultanea a la solicitud de licencia edificatona, no pudiendose
otorgar licencia de demolicion sin Ia simultanea concesion de licencia edificatonia. |

Art. 8.4.6. Documentacion de solicitud de licencia de edificacion.

Con la solicitud de licencia de obras de nueva pianta, ampliacion o reforma de edificios - |
existentes, se acompaniaran los siguientes documentos: |

- Copia del documento oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de!
alineaciones y rasantes sobre el terreno, cuando sea preceptivo segun lo dispuesto en
esta. -

Cédula urbanistica, o fotocopia del documento oficial de contestacion a las consultas

e e —— s —
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efectuadas previamente.

Para el area correspondiente al recinto del Casco Historico, si la licencia afectara al
aspecto extremo del edificio, sera obligatorio adjuntar en el proyecto técnico los planos
de alzados y secciones de los edificios colindantes donde se explicite su relacion con
la nueva obra.

En dichos planos {alzados y secciones) se sefialaran graficamente los crtenos
arquitectonicos de adecuacion de la nueva obra con los edificios colindantes si los
hubiere,

Cinco ejemplares del proyecto técnico, con los planos debidamente acotados y
superficiados en todas las piezas del edificio suscrito por técnico competente y
visado por el colegic profesional correspondiente, asi como contrato u hoja de
direccion de obra igualmente suscnta y visada.

Art. 8.4.7. Documentacion de la solicitud de licencia de grua-torre.

Con la solicitud de licencia para la instalacion y uso de grua-torre en la construccion, se
acompanaran los siguientes documentos:
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- Planos de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

| - Plano de ubicacion de la grua en relacion a la finca donde se realice la obra y sus
| colindantes, con indicacidén de su altura maxima, posicién del contrapeso, y de las
| areas del barrido de la pluma y del carro del que se cuelgue el gancho, asi como de
la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en ia zona del bamido. Si
tuviera que instalarse en terreno vial, se indicara asimismo el espacio maximo a
ocupar por la base de apoyo.

- Certificacion de la casa instaladora suscrta por técnico competente, acreditativa del
perfecto estado de los elementos de la gria a montar y de asumir la responsabilidad
de su instalacidn hasta dejarla en perfectas condiciones de funcionamiento. En dicha
certificacion deberan hacerse constar las cargas maximas, en sus posiciones mas
desfavorables, que puedan ser transportadas por la grua, en los distintos supuestos
de utilizacion que se prevean.

- Documento, visado por el correspondiente Colegio oficial y expedido por técnico
competente, acreditativo de que este asume el control del buen funcionamiento y la
seguridad de la gria, mientras la misma permanezca en la obra.

- Péliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil ilimitada que pueda
producir el funcionamiento, de la gria y su estancia en obra.

Una vez instalada la gria-torre se pedira [a autorizacién de funcionamiento y la solicitud
de funcionamiento ira acompariada del certificado del instalador.

Art. 8.4.8. Documentacién de solicitud de cambio de uso.

; Con la solicitud de licencia para la modificacion objetiva del uso del edificio, siempre que
| esta no requiera la realizacion de obras de ampliacién o reforma se acompaiaran los
siguientes documentos:

emoria justificativa, detallada del nuevo uso, con indicacion de si se hall autorizado por
| planeamiento vigente. Cuando el uso pretendido comporte el ejercicio de actividades
dustnales, deberan consignarse, ademas, la categoria y situacion de las mismas.

Plano de emplazamiento, a escala 1:1,000 o en su defecto 1:2,000, en el que se
exprese claramente la situacion de la finca con referencia a las vias publicas y
particulares que limiten la totalidad de la manzana en que esté situada. En este
plano se indicara la orientacién, las alineaciones y rasantes oficiales y el perimetro
del patio central de la manzana, caso de que lo haya, y se resultara si el edificio
existente se ajusta o0 no a las indicadas alineaciones y rasantes.

.0a0CT e

Plano de plantas y fachadas con las secciones necesarias para su completa
inteligencia.

Introduccién de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de
caracter obligatorio con las redes de distribucion existentes y expresion de las
potencias y caudales establecidos en el caso que estos modifiquen sustanciaimente.
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- Certificacion expedida por facultativo competente de que el edificio es apto para
el nuevo uso, conforme a la normativa aplicable en funcion det mismo y con .

- gspecial referencia al cumplimiento de las condiciones de estabilidad y |
aislamiento térmico y acustico, asi como de las Normas sobre prevencion de |
incendios y las demas, precisas, para el uso pretendido. |

Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso de un edificio, Heve '!
aparejada Ia realizacion de cbras de ampliacion o reforma, deberan cumplirse, ademas las |
prescripciones establecidas para |a clase de obras de que se trate.

Art. 8.4.9. Documentacién de la solicitud de licencias para actividades industriales.

Sin perjuicio de la documentacion que requieran la disposicion especifica sobre‘
actividades industriales o bien, molestas, insalubres, nocivas 0 peligrosas, las solicitudes de |

licencias de edificaciones con fines industriales deberan venir acompafadas de los mismos i
- documentos resefiados en el art. 8.4.6. de la presente Normativa. |

Art. 8.5.1. Documentacion de la solicitud de licencias de obras menores.

a) La solicitud de licencia para las obras menores ira acompafada de un documento en
el que describen escrita y/o graficamente las obras a realizar.
Y en todos los casos se presentara in plano de emplazamiento a escala minima 1:2,000.

b)Ademas de lo dispuesto en el epigrafe anterior, y segun los diferentes tipos de obras
' ! a realizar, la documentacion necesaria para la solicitud de licencia de obras menores
| 1} deberan constar, en su caso, de los siguientes documentos.

| (PT)  Proyecto técnico; Proyecto Técnico de las obras a realizar, debidamente
, cumplimentado por el solicitante y los facultativos competentes.

(D) Direccion: Documentacion acreditativa del compromiso de direccion y control
| facultativo, visado por el Colegio profesional comespondiente.

{EL) Responsabilidad de la_Empresa instaladora: Documento acreditativo de Ia
responsabilidad de la empresa instaladora sobre la seguridad y estética de las obras

de instalacion.

1. 0CT 2

)

Art. 8.5.2. Obras menores y sus tipos.

o N) endran la consideracién de obras menores las que con tal caracter se relacionan a
continuacion.

b)Las obras menores se clasifican en los siguientes tipos:

Obras menores de tipo A: Las realizadas en la via publica.

Obras menores de tipo B: Las obras auxiliares de la construccion.
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f Art. 8.5.5. Obras menores de Tipo C. Obras de mejora o reparacién de edificio en
| ||general.

. Reparacion de cubiertas azoteas (PT).

== N.N.S.S. de Plansamiento del Municipio de Firgas
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&J}as mehores de.tim C Las_ﬁbféé_.'d_t; %ejora“y reparacibr: de ediﬁchi-o en general.
Qbras menores de tipe D: Las obras de mejora ¢ reparacién de edificio catalogado.
Art. 8.5.3. Obras menores (A) realizadas én la via publica.
1,
2.

7.
Art. 8.5.4. Obras menores Tipo B. Obras A auxiliares de la construccidn.

. Establecimiento de vallas 0 cercas de precaucion de obras (D).

. Colocacion de puertas, ventanas, persianas y rejas en fachada (sin modificacion del

Construccion, reparacion o supresién de vado en las aceras.
Construccion de barracones 0 kioscos de exposicion y/o venta.

Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos en edificios no protegidos '
(EL). |

Colocacion de rotulos, banderas y anuncios luminosos en edificios protegidos.

Colocacion de toidos en las plantas bajas de fachadas en via publica de los edificios
no sometidos a proteccion.

Colocacion de toldos en las plantas bajas a vias publicas de edificios sometidos a
proteccion.

Colocacion de postes (EL).

Construccion de puentes y andamios y similares (D).

Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracion cuando aun no se hubiere
otorgado licencia de obras (D).

Construccion o instalacion de barracas.

Pintura y reparacion de fachada (EL).

| hueco) (EL).
.| 4. Reparacion de balcones, repisas o elementos salientes (D).
i - ‘}\ 5. Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales ni
' supongan cambios en las fachadas del edificio (PT/D).
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6. Colocacion de elementos mecanicos de instalaciones en cubiertas (D) gue no
afecten a la estructura ni necesiten refuerzos estructurales o andamios de anclaje.

7. Instalacion de lavaderos en patios ¢ azoteas (PT).

| 8. Colocacion o sustitucion de ascensores (EL).

‘ 9. Tala de arboles (EL).

10. Modificacion o reparacion de aseos en locales (EL).

11. Reparacion o reposicion de red de saneamiento que afecte elementos comunes de
esta (EL).

12. Reparacion o reposicion de red de fontaneria que afecte elementos comunes a esta
(EL).

13. Reposicion o reparacion de red eléctrica que afecte elementos comunes a esta.
14. Reposicion de pavimentos (EL).
Art. 8.5.6. Obras menores de tipo D. Conservacion de edificios catalogados.

1. En los edificios catalogados, las solicitudes de licencia de obras menores, ademas
de las prescripciones de!f capitulo anterior, iran acompaifiadas en todo caso de un
documento en el que se descnban, escrita y graficamente las cbras a realizar.

2. Se presentard una memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de la obra
a realizar, asi como su adecuacion al nivel de proteccion del edificio.

3. Todas las obras que afecten al aspecto exterior del edificio como reposicion de
carpinterias o pintura de fachadas deberan adecuarse al disefio original y requerran
proyecto vy direccion facultativa. Ademas deberan estar permitidas expresamente en
la ficha del Catalogo correspondiente.

-Capitulo 6. Ejecucion de las obras de instalacion.
Art. 8.6.1. Prescripciones observables de ejecuciéon de obras.
Durante 1a ejecucion de las obras deberan cumplirse las siguientes prescnpciones:

a) Construir el correspondiente vado, conforme a o dispuesto, cuando la obra exija el
paso de camiones por la acera.

b) Conservar, siempre que sea posible, el vado o vados existentes asi coma.la acera
correspondiente a la finca. AT _ 0o &=k 270
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¢) Mantener en estado de buena conservacion la valla u otros elementos de !
precaucion.

d) Observar las Normas establecidas sobre horario de carga y descarga, limpieza, |
apertura y relleno de zanjas, retirada de escombros y materiales de la via publica y
demas disposiciones.

Art. 8.6.2. Responsabilidad de los técnicos.

Todo técnico, por el sblo hecho de firmar una solicitud de obra, declara conocer las
condiciones que se exigen en las presentes Ordenanzas, aceptando las responsabilidades
que se deriven de su aplicacion.

Los tecnicos directores de las obras son responsables mancomunalmente con los
propietarios, de las infracciones de estas Ordenanzas, siempre que al advertir cualquier
circunstancia por la que se aparten de las condiciones en que se concedan las licencias,
no lo comuniquen por escrito al Ayuntamiento.

Art. 8.6.3. Renuncia y designacion.

a) Cualquier técnico que intervenga en una obra o instalacion, y que dejara de actuar en
la misma, tendra la obligacién de ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento dentro del
plazo de tres dias mediante escrito visado por el Colegio respectivo en el que se exprese
la causa de la renuncia.

b) El promotor de las obras, nombrara nuevo técnico y notificara al Ayuntamiento, dentro
del termino de los seis dias siguientes.

¢) Cuando la renuncia del técnico se refiere a obras que afectasen a la estructura del
edificio, el propietario o promotor de las mismas vendra obligado a sustituir de inmediato
y a paralizar 1as obras, excepto aquéllas que sean precisas para garantizar la segundad,
y o podra reanudar los trabajos, mientras no notifiquen debidamente al Ayuntamiento la
designacion y aceptacion del nuevo tecnico.

|Art. 8.6.4. Modificacion del proyecto.

X 1 4) Si en el transcurso de una obra fuera necesario introducir alguna modificacion del
- proyecto, se distinguira si las modificaciones son sustanciales o se trata de vanaciones
- de detalles.

) En el caso de tratarse de modificaciones sustanciales se solicitara nueva licencia con
los documentos necesarios para apreciar las modificaciones introducidas, no siendo
reciso el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

-+ ¢) Si el juicio de la Direccion Facultativa, se tratara de variaciones de detalle, podran

- continuarse los trabajos bajo la responsabilidad del titular de la licencia. Se debera
presentar la Documentacion necesaria para apreciar el caracter de las variaciones y Ia
Oficina Técnica Municipal podra autorizar provisionaimente la continuacion de las obras
y ejecucion de las variaciones de detalle y dara constancia al interesado mediante la
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entrega de un ejempiar autorizado, el cual se hara constar en el libro de drdenes de Iaw
obra. |

d) Con la solicitud de licencia de ocupacién deberd presentarse la documentacion :
comespondiente a las variaciones de detaile, ias cuales se autorizaran al concederse
aquélla.

e) Cualquier modificacion sustancial o de detalle que se realizara sin haber obtenido
licencia o sin haber cumplido Io dispuesto en este articulo, se considerara como ocio de
las responsabiiidades y sanciones a que hubiera lugar, se devengaran tasas, con !os
recargos que fueran de aplicacion.

Art. 8.6.5. Documentacidn en obras e inspeccion.
£n el lugar de toda obra o instalacion se tendra a disposicion de la inspeccién municipal:
1.- El documento acreditativo de la concesidn de licencia.

2.- Un ejemplar del proyecto aprobado, con la fira del facultativo municipal y
sello de! Ayuntamiento.

3.- Documento de haber sido comunicado al Ayuntamiento la efectividad de la |
direccion facultativa de las obras. i
4- Copia del documento acreditativo del sefialamiento de alineaciones :gfE
rasantes. |

Durante la elecucion de toda clase de obras o instalaciones sujetos a licencia, la
inspeccion municipal podra examinar los trabajos siempre que lo juzgue conveniente 0 10
ordene |a autondad competente.

La inspeccion comprendera cuantos actos estime oportunos el funcionamiento actuante,
| .,Tn relacion al objeto de comprobacion.

'
L

Att. 8.6.6. Abandono o paralizacion de las obras.

a) Las obras o instalaciones deberan terminarse dentro del plazo establecido en la
licencia, 0, en su caso, en el de la prérroga o prorrogas concedidas.

. 016CT 2001

b}En ningun caso se permitira que las obras una vez iniciadas, queden sin concluir, © en
forma que afecten el aspecto de ia via publica 0 desmerezcan de las condiciones
esteticas del paraje o perturben la normal utilizacion del inmueble.

c)En el supuesto de que las obras quedaran abandonadas o paralizadas, sin perjuicio de
que la autoridad municipal pueda ordenar la ejecucién de los trabajos que se estimen
necesarios para evitar los efectos determinados en el extremo antenior, la inspeccion lo
comunicara al servicio municipal competente a los fines establecidos en el Reglamento
de Edificacion forzosa y Registro municipal de solares.
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[ determinacion de las obras del arquitecto director, que sera extendida una vez que por los

|1Caso de no cumplir las condiciones impuestas en la licencia de construccion, le ser4
{ _denegadu obligandole a realizar cuantas vanaciones precise para poneria en condiciones;
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 Art. 867, Conclusion de las obras.

a) Concluidas las obras, el propietario debera retirar los andamios, vallas y materiales
sobrantes, asi como repara el pavimento, arbolado, conducciones y cuantos elementos
urbanisticos hubieran resultado afectados. Debera asimismo colocar el nimero
correspondiente a la finca segun el modelo aprobado y el rotulo de la calle caso de
fincas situadas en los extremos de cualquier tramo de calle.

b) En el caso de incumplimiento de las anteriores condiciones el Ayuntamiento dictara
las condiciones oportunas para remediar las deficiencias, pudiendo ordenar con cargo al
propietano la ejecucion de los trabajos necesanos. |

c) El titular de la licencia, en el plazo maximo de 15 dias, pondra en conocimiento del
Ayuntamiento la conclusion de las obras, mediante escrito al que debera acompaiar:

- Certificado final de obra, suscrito por el tecnico director y visado por el Colegio
respectivo.

- Planos de {as posibles modificaciones introducidas en el proyecto de ejecucion
durante las obras.

Art. 8.6.8. Licencia de habitabilidad.

Una vez terminada una construccién, se solicitara por el propietario la licencia de
ocupacion, acompaflando la licencia de construccidn correspondiente y certificado

distintos servicios municipales, sea comprobado que cumple con las condiciones que le
fueron impuestas al concederle ia licencia de construccion.

En todos los casos de apertura de industria, habra de preceder a ésta la comprobacion de |
las condiciones de la misma, sin que prejuzgue nada sobre ella la concesidn de la licencia
de construccion.

consintiendosele, entre tanto, su ocupacion.

En los casos de que en una finca ya construida, con las Nommas de uso y zona

determinadas, se pretendiera cambiar este uso, necesitara pedir nuevamente permiso de
~ \ocupacion, et que le sera concedido o no, segin sus condiciones.

También en el caso de que una finca tenga permiso temporal de ocupacion, habra de |
pedirle su renovacion al terminar este plazo, situandose en el caso antenor. i

Art. 8.6.9. Devolucién de depositos y cancelacion de avales. j
a) Al otorgarse la licencia de ocupacion se procedera a la devolucion del deposito o :

cancelacion del aval bancario constituido, siempre que se hubiesen cumplido, total y
satisfactoriamente, las obligaciones que &l mismo garantice.
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Sl el tlempo de otnrgarse la hcenma de ocupacmn se hallase pendlente de ejecucion o de
pago alguna de las obras, reparaciones ¢ gastos cuyo importe garantizara el deposito, su
devolucion no tendra lugar hasta que dichas obras, reparaciones 0 gastos hayan sido
gjecutadas y satisfechas

Art. 8.6.10 Vallado de solares.

Todos los solares estaran cercados ¢on vatla de fabnca, de dos metros de altura,
gjecutada en material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion
en buen estado.

Este ceramiento debera situarse en la alineacion oficial de la calle, a cuyo efecto, al
producirse la apertura de nuevas calles, los propietarios de solares tendran obligacion de !
solicitar la alineacién en el plazo de un mes, a partir de la terminacion de las obras de
colocacion de los bordillos y pavimentacion de la calzada. Debera estar enfoscado y
pintado por ambas caras.

Art. 8.6.11 Vallado de obra.

En toda obra de nueva planta, de reforma de fachada o de galeria contigua a solares .
descubiertos, y en los demibos, reparaciones, instalaciones de portada, se colocara una !
valla de dos metros de aftura por lo menos de madera, ladrillo u otro material que !
constituya una superficie continua y permita una conservacion decorosa y a la distancia de !
dos metros de los paramentos exteriores de los muros, como norma general. En el caso ‘
de que la calle de que se trate tenga una acera cuyo ancho no permita el paso del
peatones a partir de los dos metros que ocupe la valla, sera obligatorio remeter ésta hasta |
una linea que quede a 0,60 metros por dentro de la linea de bordillo. Si con la aplicacion
de esta regla quedara un ancho inferior a un metro dentro de la valla, 0 cuando, a peticion :
del interesado, por circunstancias especiales no se haga aconsejable la aplicacion de las
Normas anteriores, el Arquitecto municipal fijara las caracteristicas de la valla, pudiendo
ordenar su desaparicion total en el momentc en que se terminen los trabajos
indispensables en la planta baja y continuando las obras en las plantas superiores, previa
la colocacion de un andamio volado.

La altura minima del andamio volado sobre {a acera sera de 3,00 metros, y saliente o
vuelo maximo sera de 1 metro. !

En casos especiales en que la Oficina de Arquitectura se considere indispensable, podra i
proponerse la supresion en la calle del transito de vehiculos en una o en las dosr
direcciones. .

Quede terminantemente prohibido depositar material en la via pﬂblica fuera del espacio |

acotado por la valla. gttt 0 9 H: 2001
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Art. 8 6.12. Construcclones prowsmnales en solares.
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1.- En el interior de los solares no se permitira mas que la construccion, con caracter
provisional, de pequefios pabellones de una sola planta, separadas 3 metros de Ia
medianeria y seis a la fachada, destinados a la guarde 0 deposito de materiales ©

elementos de construccion y refugio del guarda.

2.- Dado el caracter provisional de estas construcciones el propietario queda obligado a

renovar la licencia ¢cada dos aios.
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"TITULO IX NORMAS SOBRE PROTECCION DEL PATRIMONIO.

|
' Capitulo 1. Disposiclones generales.

Articulo 9.1.1: Patrimonio Arquitecténico Municipal.

El Patrimonio Arquitectonico Municipal de Firgas lo constituyen un conjunto de inmuebles
y espacios singulares que por sus valores arquitectonicos, histéricos o etnograficos
merecen su preservacion, y cuya pervivencia resulta importante por construir parte del
legado cultural del Municipio.

Articulo 9.1.2.: Catélogo Arquitecténico Municipal de elementos protegidos.

El conjunto de elementos protegidos se ha inventariado con el fin de establecer un
Catalogo Arquitectdnico Municipal, cuya tramitacion y aprobacion sera paralela a las
presentes Normas de conformidad con el articulo 47 de ta Ley 4/1939 de Patrimonio
Historico de Canarias.

El objeto del Catélogo es la seleccion de aquellos elementos de interes para su
conservacion y proteccion, y fiiar las determinaciones a tal fin.

Articulo 9.1.3.: Amblito de la proteccion y efecto del Catélogo.

E! conjunto de bienes catalogados tiene una distribucion puntual por todo el ambito del
término municipal, y su localizacion concreta queda grafiada en los planos. '

El conjunto de los bienes inventariados debera cumplir las condiciones especificas que |
para su proteccion se establecen individualmente en las fichas del Catalogo, y en estas
normas especiales. '

l

Articulo 9.1.4.: Tipos de intervencidn en elementos protegidos.

Sin perjuicio de que establezcan ulteriores especificaciones para cada uno de los grados |
de proteccion, los catalogos determinaran las intervenciones de conservacion,
restauracion, consolidacion, rehabilitacién y remodelacion permitidas en cada una de ias
unidades catalogadas, segun las definiciones que a continuacion se indican:

a) Son medidas de conservacion las que tienen por finalidad la realizacion de
estrictas actuaciones de mantenimiento, en cumplimiento de las obligaciones de los
titulares o poseedores de los bienes sobre las condiciones de seguridad, salubndad y
omato de las edificaciones, asi como las reparaciones y reposiciones de las
instalaciones.

b)  Son intervenciones de restauracion aquellas que pretenden, mediante una
reparacion o reposicion de elementos estructurales o accesorios del edificio, restituir
sus condiciones originales, sin incluir aportacmnes que deterioren los valores que

motivaron su catalogacion. o 02 2 ot
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¢) Son intervenciones de rehabilitacion las de adecuacion, mejora de las
condiciones de habitabilidad o redistribucion del espacio interior, manteniendo ias
caracteristicas tipologicas del edificio.
| d) Son intervenciones de remodelacion las que tienen por finalidad la adecuacion o
transformacion del edificio, incluyendo la demolicion total o sustitucion parcial de los
elementos estructurales y de modificacion de ios parametros de aitura, ocupacion y
| volumen.

. Dentro de un mismo elemento protegido se podran realizar varios tipos de intervencion.
‘ Capitulo 2. Categorias de proteccion establecidos/niveles de intervencion.
Articulo 9.2.1.: Grados de proteccion.

Como minimo, los catalogos amuitectdnicos municipales fijaran para cada uno de los
inmuebles catalogados alguno de los siguientes grados de proteccion:

a) Integral: protege la totalidad de cada uno de los inmuebles en él incluidos.
b} Ambiental: protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebles.
¢) Parcial: protege elementos especificos.

Articulo 9.2.2.: Niveles de intervencion.

Seran establecidos individualizadamente en las fichas del Catalogo que acompafia a las
presentes Normas. El contenido de las fichas debera ser como minimo el siguiente:

a) Plano de situacién a escala adecuada/Titular/Direccion y Usos.
b) Fotos recientes de sus fachadas.

c) Descripcion del estado de conservacion.

d) Justificacion de los valores que concurren en la catalogacion.
e) (Grado de proteccion.

f) Tipos de intervencion permisibles.

Q) Financiacion prevista/lmporte de las obras.

Articulo 9.2.3.. Descalificacion de un elemento protegido.

Para la descalificacion de un edificio o elemento protegido tendra que darse aigunas de
las circunstancias siguientes.

i b) Haber desaparecido a causa de su destruccion o ruina, sin perjuicio de las medidas
disciplinarias que hubiere lugar en aplicacion de la legislacion vigente al respecto {art.
216, de la Ley O.T.C. 9/99)..

c) Acreditarse fehacientemente la existencia de errores de hecho en la apreciacion de
los motivos que provocaron su inclusion.

d) Haber perdido el interés que motivé su inclusion.
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Articulo 9.2.4.: Requisitos especificos para la tramitacién de Licencias de Obras.
Las actuaciones a realizar sobre propiedades que estéen vinculadas a alguna de las |
categorias de catalogacion expuesta, necesitaran para la obtencion de Licencia de Obras
la siguiente documentacion complementaria.

- Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad de las intervenciones a
realizar, asi como una descripcion pormenorizada de las mismas y su relacion con el
nivel de catalogacion.

- Levantamiento del estado actual del edificio, a escala no inferior a 1:100, incluyendo
plantas, alzados y secciones, con descripcion de los distintos elementos constructivos y
estructurales, seflalando las posibles patologias existentes y {as propuestas para su
correccion.

- Estudio fotografico del estado actual de la propiedad que incluya como minimo 6
distintas fotografias reflejando sus caracteristicas y su relacion con el entorno proximo.

Articulo 9.2.5.: Organismo responsable del control de la edificacion.

A partir de la aprobacion del Catalogo Arquitectonico Municipal, el Ayuntamiento sera
responsable de la concesidn de Licencias de Obras para las intervenciones en los edificios
protegidos.

Articulo 9.2.6.. Usos compatibles con la proteccién.

a) Seran admisibles en los edificios protegidos los usos autorizados como compatibles
por la Ordenanza, que es de aplicacion, siempre que su instalacion no suponga ia
alteracion de sus cualidades fundamentales, ni implique la desaparicion de algun
elemento protegido.

b) Seran admisibles todos los usos que supongan la recuperacion de los usos onginales
del edificio.

¢) Estan prohibidos en los edificios protegidos los usos de garaje, industriales y de
almacenaje excepto los talleres artesanales.
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5 TITULO X. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

 Capitulo 1. Condiciones de las parcelas.

Art. 10.1.1 Parcela es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica. Las parcelas
edificables se delimitan con objeto de hacer posible la ejecucion de la urbanizacién vy
edificaciones, confenr autonomia a la edificacion por unidades de construccion, servir como |
marco de referencia a los indices de densidad, aprovechamiento, posicion y foma, y
asegurar la unidad minima de construccion. -

Art. 10.1.2 Parcela minima es la que el Plan Parcial establece para cada zona como :
indivisible, cualidad que debera refiejarse en la inscripcion en el Registro de la Propiedad, v
no podran realizarse parcelaciones inferiores a la misma, por considerar que conducirian & ,
soluciones urbanisticas y edificatorias inadecuadas para los fines previstos. |
Cuando en las ordenanzas se fijan superficies de parcela minima o dimension minima para
alguno de sus lados, es requisito obligado para poder edificar el cumplimiento de tales
Minimos.

' Art 10.1.3 Parcela residual. Es aquella parcela de dimensiones inferiores a la minima
! establecida. Que por tener limitados por edificaciones sus linderos laterales y trasero tiene
obstaculizada toda posibilidad de crecimiento.

Art. 10.1.4 Rasantes: Se entiende por rasante la linea que determina el perfil, longitud y la

inclinacion, respecto del plano horizontal de un temreno o via, tomando como referencia,
salvo indicacion en contrano, |a acera.

| Art. 10.1.5 Clases de rasanfes:
a) Rasantes de Vias, Calles y Plazas.
1°) Rasante actual: Es el perfil longitudinal del viario existente.
2°) Rasante oficial: Es el perfil longitudinal del viario definido por un documento de

planeamiento. Si no viniera definida expresamente, sera el Ayuntamiento quien |
sefiale.

b) Rasantes de Terrenos.

1) Rasante natural: Es la correspondiente al perfil natural del tereno sin que
haya experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano.

2) Rasante artificial. Es la resultante de labores de explanacion, desmonte,
relleno u otras obras civiles que supongan alteracion de la rasante natural.

Art. 10.1.6 Posicién de la edificacion respecto a la alineacion:

Con respecto a la alineacion extenor, la edificacion puede.encontrarse en tres situaciones:
de Qg me 02272277
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! a) En la linea: Cuando ia ahneacuén oficial y Ia finea de ed:ﬁcacnbn sean |
|

coincidentes.

|
b) Fuera de alineacion: Cuando la linea de edificacion sea extenor a la alineacion i
oficial, es decir cuando dicha alineacion corte la superficie de la finca. :

¢) Retranqueada: Cuando la linea de edificacion sea interior a la alineacion oficial.
Estas situaciones afectan tanto a la alineacion oficial exterior como a la interior.
Art. 10.1.7 Fondo edificable:
s la dimensién méxima en metros, medida perpendicularmente a ia alineacion
oficial exterior de fachada, en cada punto de la misma, que establece la profundidad maxima !

que puede ser ocupada por edificacion sobre rasante, con las salvedades y posibilidades de |
modificacion que se establecen en las distintas normas zonales.

|
| El parametro fondo edificable puede establecerse mediante dos procedimientos: :
|

a) Directamente, como valor fijo expresado en metros.

b) Indirectamente, via la fijacion de un valor del retranqueo al lindero posterior de
la parcela, o estableciendo alineacion interior definidora de patio de manzana.

Art. 10.1.8 Frente minimo:
Es la dimensién minima que se permite como lindero frontal en una parcela.

Art. 10.1.9 Linderos, son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o solar
y separan unas parcelas de otras.

A efectos de definicion de la posicidn de la edificacion los linderos se
clasifican, segin su localizacion relativa respecto a la via publica son:

- Lindero frontal, aquél que se delimita el frente parcela hasta la via.

- Lindero posterior o trasero: es el opuesto al lindero frontal.

- Linderos laterales: los restantes linderos que separan ia propiedad de
las otras o espacios publicos colindantes.

Art. 10.1.10 Retranqueos, es el valor obligado, medido en metros, de la distancia a la
que debe situarse la linea de edificacién con respecto a los linderos de la parcela.

Capitulo 2. Condiciones de Edificabilidad, Forma y Volumen.
Art. 10.2.1 Edificabilidad:

Es el parametro que define la cuantia de Ia edificacion que el planeamiento atnbuye a una
parcela o terreno, configurando el valor de su derecho a easficar. 0

Ao oM
1 . - -
L VI P,

&

. L]
1!”: Jr 1 i

La edificabilidad puede estar imitada: iﬂﬂ'd'f'
11[‘;{_:"1
; o o . e e e e e ORI & T_ﬁwr'_\_r_; ﬁ? BE.{ ?ﬂm
Gesplan, S.A. NORMATIVA T e it o e e 168

[ 4 a
ﬂ JI '-_ I o i
o L .‘5‘.
. oy
o e

— =




—— -

i
|

N.N.S.S. de Planeamiento del Municipto de Firgas

1 wZ[ __

—_— e — P — e e——————a - ——— a —_

a) Directamente; estableciendo un valor maximo fijo del indice de edificabilidad.

b) Indirectamente; a traves de las condiciones de la edificacion determinados en
las Normas Generales y en las especificas de cada zona y clase de suelo.

A efectos de valoracion o reparceiacion se tomara como valor de la edificabilidad, el menor |

de los resultantes de aplicar ambos métodos de limitacion.
Art. 10.2.2 Indice de edificabilidad:

Es el valor, expresado en mé¢/m?, de la relacion entre la superficie edificable y la superﬁcue
totat o parcial de un terreno.

Art. 10.2.3 Clases de edificabilidad:

Se distinguen dos clases de edificabiidad, en funcion de la superficie de terreno que se

utilice en el calculo del indice de edificabilidad;

a) Edificabilidad bruta: Cuando el indice de edificabilidad se expresa en m? de superficie
edificable sobre m? totales de superficie de poligono, incluidos viales interiores y suelos de
cesion obligatona.

b) Edificabilidad neta: El indice de edificabilidad se expresa en m2 de superficie edificable
scbre m2 de solar, entendiendo por tal:

- La superficie total de parcela, en el caso de unidades aisladas, incluyendo
en su caso las superficies de obligada cesion por adaptacion a la alineacion oficial.

- L a suma de superficies de suelo edificable, en caso de poligonos, una vez
deducidos de la superficie {otal i0s viales y suelos de cesion obligatona.

Art. 10.2.4 Superficie edificable:

Es el valor maximo total expresado en m2, de ia edificacion que puede realizarse sobre un
terreno, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a su superficie.

La superficie edificable podra ser bruta o neta, en funcion del indice de edificabilidad que se
utilice.

Art 10.2.5 Superficie edificada total:

Es el sumatorio de las superficies que, en cada una de las plantas que integren la
edificacion, quedan comprendidas dentro de los limites exteriores del edificio.

Salvo indicacion expresa en sentido contrario, en la nomativa especifica de cada zona

quedan incluidos en el computo de la superficie eﬁnﬂe&da ;] efectas del caﬁu)o de Jax‘m,
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Todas las plantas transnables del edlﬁmo con independencia del uso a que se
destinen y de su posicion, incluyendo los espacios bajo cubierta, cuando sean
accesibles !

Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de-|
instalaciones del edificio.

Las terrazas, balcones y cuerpos volados, con independencia de su saliente y |
de que dispongan 0 no de cerramiento. |

Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela, siempre |
que de la disposicidn de sus cerramientos y cubierta, y de ios matenales y
sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta consolidando un
volumen cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del computo de la supetficie edificada: |

Los patios interiores, que no estén cubiertos.
Las cubiertas planas, aunque sean transitables.

Los elementos omamentales de remate de cubiertas, siempre que sean
abiertos y carezcan de posibilidades de utilizacion. -

La superficie bajo cubierta inclinada si carece de posibilidades de uso o esta
destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio. |

Las plantas bajo rasante destinadas a usos no vivideros. |

La superficie edificada podra ser igual o inferior a la superficie edificable de un
terreno o parcela, pero nunca podra rebasaria en cuanto ésta tiene el caracter
de valor maximo del aprovechamiento de la parcela. |

'i
|
Art. 10.2.6 Definicion de superficies: i
|
|

a) Superficie construida por planta.

Es el valor medido con los criterios indicados en el apartado anterior, de la superficie
edificada en cada una de las plantas del edificio.

b) Superficie 0til de local o vivienda.
Se entiende por superficie Util de iocal o vivienda la comprendida en el interior de los limites .

marcados por sus tabiques delimitadores, excluyendo los elementos compartimentadores
interiores, asi como instalaciones, elementos estructurales y patios. Se incluira |a superficie

neta de terrazas, medida con arreglo a los cntenos reﬂejados en antenores parrafos. oy
L [: 2 fn‘:, o
¢} Superficie construida de local o vivienda. -~ -~ ~ o S e
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esta, es decir tabiques y cualquier otro existente dentro def ambito definido por los tabiques
delimitadores, incluso estos. Se excluyen los patios.

d) Superficie total de local o vivienda.

La resultante de afiadir a la superficie construida definida en el parrafo antenor la parte
proporcional de los elementos comunes (portal, escaleras, etc.) del edificio.

Art. 10.2.7 Altura del edificio:

La aitura de un edificio es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale del
terreno. Para su medicion se utilizaran las unidades metricas y el nimero de plantas del

edificio. i
Art 10.2.8 Alfura en unidades métricas: '

Es la altura del edificio en unidades metncas en la forma que determinen ias condiciones de
la zona, hasta cualquiera de los siguientes elementos, y que en funcidn de ellos sera:

a) Altura de comisa: que es la que se mide hasta la interseccion de la cara superior de!
forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura de coronacion: que es la que se mide hasta el nivel del plano supenor de los
petos de proteccion de cubierta.

c) Altura de remate: Es la que se mide hasta el elemento mas alto de las construcciones
en cubierta, cajas de escalera, salas de maquinas, lavaderos, etc.

Art. 10.2.9 Alfura en nimero de plantas:

Es el nimero de piantas por encima de la cota de origen y referencia 0 de la rasante,
incluida la planta baja, y excluido el semisétano.

Art. 10.2.10 Altura maxima:

1) Es la sefalada por el planeamiento o por las condiciones de zona como valor limite de la
altura de edificacion.

2) Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, numero de piantas y
unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como maximos admisibles.

Art. 10.2.11 Altura de piso y altura libre.

Se entiende por altura de piso, la distancia medida en vertical entre las caras supenores de
los forjados de dos plantas consecutivas.

La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara super?ord@
pavimento teminado de una planta, y la cara inferior deI foqado de techo de la misma |

planta.

e e E*S._;_HHJ#,.# R I A

C\ﬁsplan' S'A. NORMATIVA NP rpton D A P any el 1'1 BE .
w7 . -




N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

Art. 10.2.12 Regulacion de alturas en edificaciones en laderas:

Rasante corregida

Es una linea ficticia, resultante de unir mediante una linea de pendiente continua los
bordes exteriores de las parcelas, tomados en el punto medio de los linderos coincidentes
con el viario. En caso de no existir uno de los viarios, la linea ficticia se trazara desde el
punto medio del lindero frontal y trasero de la misma parcela. Esta linea sustituye a |a
rasante natural de los terrenos para establecer el criterio para la medicion de alturas.

Grafico 1.

Es una linea imaginaria, dentro de la cual debera desarrollarse el volumen edificado en
caso de escalonamiento de la edificacion a consecuencia de su adaptacion a ia topografia
y s& define de la siguiente manera. E.

Sobre el lindero de mayor cota de la parcela, a partir del punto de interseccion con la
rasante corregida, se sitta la altura maxima que permite la ordenanza, y desde ese punto,
se fraza una linea perpendicular al lindero de cuatro (4) metros, pasando por este tltimo
una linea paralela a la rasante corregida, siendo esta linea imaginaria la envolvente de la

edificacion.

GRAFICO 1:
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Cota de referencia en planta baja.

Es el plano de nivelacion a partir del cual se realiza la medicion de altura del edificio. La
cota de referencia de planta baja medida a cara superior de solera no podra situarse a
mas de un metro y medio (1,5 m) sobre la rasante del terreno, o en su caso la
determinada por el proyecto de urbanizacion, medidos en cualquier punto de las lineas de
edificacion.

Medicion de alturas en el plano de fachada.

Cuando en una parcela la diferencia de niveles entre los puntos de las fachadas a mayor y
menor cota respecto a la rasante de la calle, no supere el metro y medio (1,5), la altura de
la linea de comisa se fijara en el punto de la fachada coincidente con la rasante de calle
de cota media existente entre los extremos.

Cuando la diferencia de niveles supera el metro y medio (1,5), 1a edificacion se escalonara
de tal forma que la fachada se divida en los {ramos necesanos para que nunca supere |
esta diferencia de cota.

Regulacion de altura en las edificaciones.
Como criterio general, ia altura permitida se establece con respecto a la rasante media del
lindero frontal con el viario. :

Regulacion de alturas en edificaciones en ladera. |
|
Dada la configuracién del terreno en faderas de pronunciada pendiente que se da en
algunas zonas del término municipal, se hace necesaria la regulacion de ias edificaciones,
de forma que el volumen generado no produzca un acentuado impacto visual,

Se han determinado diferentes criterios dependiendo de las distintas tipologias.

a) En edificacion alineada al vial.

Como criterio general, la altura permitida se establece con respecto a fa rasante media
del lindero frontal con el viario. Pero cuando por adaptacion a la topografia no se agote
la edificabilidad en el criterio anterior, se permite el escalonamiento siempre que el
volumen de la edificacion se desarmolle dentro de la envolvente y sin sobrepasar el
retranqueo minimo de cuatro metros (4) exigido respecto a la fachada inferior o de
menor cota, pudiendo, o no, coincidir con el vial, segun grafico 2.

Si existiesen una o dos edificaciones escalonadas en contacto con la nueva edificacion
esta Uitima debera adecuarse al escalonamiento evitando la aparicion de medianeras.
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GRAFICO 2

TIPOLOGIA SUELO CONSOLIDADO (S.C.)
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b} En edificacion retranqueada respecto del vial.

Como criterio general, la altura maxima que se permite se medira desde la rasante del
viario, en el punto medio del lindero frontal con el viario.

Cuando en la rasante comegida, de una parcela con pendiente descendente respecto al
vial de acceso, se produzca un desnivel de cota superior a una pianta, la cota de
referencia de la edificacion se podra situar a una planta bajo la rasante del viario.
Cuando en la rasante corregida, de una parcela con pendiente ascendente respecto al
vial de acceso, se produzca un desnivel de cota supenor a dos plantas y media, la cota
de referencia de la edificacion se podra situar sobre un zocalo ajardinado de una planta
de altura en el sentido ascendente desde el vial. Segun grafico tres.

En ambos casos, i0s muros de contencion no podran superar los dos metros y medio
(2,5) de altura debiendo abancalarse para superar alturas superiores en los casos
excepcionales que sea necesario.
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Excepcionalmente si por las condiciones formales de la parcela no fuera posible agotar
la edificabilidad en la envolvente descrita, se permiten soluciones singulares que
respeten el sentido de esta ordenanza, a evaluacion por la oficina técnica municipal. |
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Capitulo 3. Condiciones de Calidad, Seguridad e Higiene de los Edificios.

Art. 10.3.1 Sétano:

Se entiende por planta sotano aquella en que ia totalidad o mas de un 50% de la superficie
construida, tiene su paramento de techo por debajo de la cota de referencia de la planta baja
del edificio. En ningun caso la cara superior del forjado de techo superara 0,75 metros sobre
la rasante de la acera en cada punto. Podra tener o no, ventilacion directa o via piblica.

No podra instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable. La altura libre no sera infenor
a 2,40 metros salvo lo dispuesto para garajes.

Art. 10.3.2 Semisotano;

En planta semisétano cuando la totalidad, o mas de un 50% de la superficie construida, tiene
el plano de su suelo a cota inferior de la referencia de planta baja, y el plano de techo, por
encima de la cota de rasante de acera.

La cara superior del forjado de techo no superara 1,40 metros sobre la rasante de la acera
en cada punto. Debera tener ventilacion directa a via publica, en los locales que den a
fachada, a los efectos del parrafo siguiente, aunque se admiten otros tipos de renovacion de
aire.

Se admite la instalacion de locales habitabies no adscntos a usos residenciales, siempre que
reunan las condiciones de iluminacion y ventilacion especificas del uso a que se destinen, y
que dispongan de las correspondientes barreras antihumedad.

La altura libre exigible sera en funcién de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de dos con cuarenta (2,40) metros para la altura libre.

Art. 10.3.3 Patios de manzanas:

Es el espacio libre, central a la manzana, definido por los planos interiores de fachada, de
configuracion homogénea y comunal, en cuanto a utilizacién de los edificios que lo
conforman. Las dimensiones del patio de manzana pueden establecerse acotando su
medida entre planos de fachada opuestos, 0 determinando la posicion de 1os mismos como
valor fijo, 0 mediante un fondo edificable maximo. En su caso el patio de manzana se
definira estableciendo alineacion oficial interior.

|_a dimension de patios de manzana sera la definida en la ordenanza comespondiente, 0 en
los Planes que, en desarollo de fas Normas Subsidiarias, actuen con solucicnes de
edificacion formando manzanas.

En cualquier caso, estos patios tendran unas dimensiones en planta tales que se pueda
inscribir una circunferencia que cumpla las dos condiciones siguientes: Que el diametro sea

superior a diez (10) metros y que el diametro supere a Ig mayor altura de (oS para e

que encuadren el patio. o 025
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Art. 10.3.4 Patio de luces:

En el espacio no edificado, situado dentro del volumen de ia edificacion, destinado a
obtener iluminacion y ventilacion.

Los patios de luces podran ser interiores 0 cerrados, y exteriores 0 abiertos. Se entendera
por patio abierto a fachada el que se abre a un espacio libre ¢ a una via.

Salvo limitaciones especificas contenidas en la normativa de las diferentes ordenanzas, las
dimensiones de patios de luces seran las que a continuacion se detallan.

Art. 10.3.5 Dimensiones de los patios de luces abiertos:

Se consideraran patios de luces abiertos, a los entrantes en fachada en los que la relacion
de forma, siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y f la longitud del
frente que abre a la misma, sea P_mayor que /1.5, expresandose en metros todas las
magnitudes. La profundidad de los patios abiertos nunca superara una vez y media su
ancho.

£l frente minimo no podra ser inferior a tres (3) metros, si ambos laterales son ciegos, ni a
seis (6) metros si los laterales cuentan con huecos. En el caso de que ventilen a ellos sdlo
escaleras, se admitira un frente de dos (2) metros.

Art. 10.3.6 Dimensiones de los patios cerrados:

a) | as dimensiones minimas de los patios de luces cerrados es funcion del destino
de las piezas que se abren a los mismos.

Salon, Estar, Comedor Minimo 3x3m
Domnitorios Minimo 3x3 m
Piezas de estancia y trabajo

de locales y oficinas Minimo 3x3 m
Cocinas y tendederos Minimo 3x3 m
Escaleras, Aseos Minimo 2x2 m

b) La distancia entre paramentos se mantendréa uniforme en toda la altura del patio.

C) En el caso de patios no rectangulares, ta pianta pemmitira trazar en su intenor una
circunferencia de diametro igual a la dimensiOn entre paramentos.

d) Los patios adosados a linderos con ofras fincas cumpliran las antenores
condiciones, considerandose fa linde como paramento frontal, aunque no estuviese
edificado. En el Gltimo caso se tomaran los valores correspondlentes a paramentos sin
huecos. Podran tambien considerarse como patlos mancomunados. .. - . 0 U’“* LI

-I'! 1-
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e) Los patios deberan contar con acceso desde el portal, caja de escaieras espac:os
| . deusocomin o bien desde las viviendas o locales que abran huecos a dichos patios.

N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

f) Las luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos salientes.

g) El pavimento del patio estara, como maximo, a un (1} metro por encima de! nivel
del suelo de la dependencia mas baja que abra huecos a &l.

h) Los patios de luces a los que no ventilen cocinas podran cubrirse con claraboyas .
0 lucemanos translicidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral
desprovisto de cierres de cualquier tipo, entre los muros del patio y el elemento de
proteccion, que permita una superficie de ventilacion minima supenor en un veinte por ciento
(20%) a la del patio. |

L.os patios de luces y ventilacién podran dividirse en la planta inferior por tabiques que no
superen los dos metros de altura a partir del piso de las dependencias a las que sirve !
siempre que se saive la dimension del frente minimo de ventilacion de las dependencias que :
den al mismo, salvedad hecha de los patios de manzana que sean de utilizacion publica 0 .

conjunta por {a Comunidad de Propietarios, en los que no se autoriza subdivision alguna. 1

Art 10.3.7 Patios mancomunados: |

|
Son patios mancomunados los de luces que sean comunes a los volimenes de dos?
inmuebles colindantes; y cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las |
dimensiones minimas de!l patio.

La constitucion de la mancomunidad debera establecerse constituyendo mediante escritura
publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares 0 inmuebles, inscritas en el
Registro de Propiedad.

Esa servidumbre no podra cancelarse sin autonzacion del Ayuntamiento, ni en tanto

subsista alguna de las casas cuyos patios requieran este complemento para alcanzar 1a |
dimension minima.

Los patios mancomunados podran separarse en planta baja mediante rejas o cancelas;,
nunca mediante muros de fabrica.

Art. 10.3.8 Construccion en los patios:

Los patios de tuces, de parcela, 0 de manzana no podran ser ocupados por construcciones,
salvo que expresamente io admitan las normas de la ordenanza que los afecte.

Los Planes Parciales o Especiales que ordenen la edificacion por manzanas, podran incluir
en su diseio la localizacion de edificios destmados a usos dotqcmnales en, el mtenor de

patios de manzana. SVl 03 ;g“f' Ao
e brocT
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Art. 10.3.9 Condiciones higiénicas:

No se podran tener gallineros y establos de animales dentro de las viviendas, locales y
azoteas, solamente en los huertos traseros si los hubiera, y manteniendo las debidas
condiciones de limpieza que eviten los malos olores y otras molestias a los vecingos.

Se prohibe expresamente el ganado porcino y vacuno en los nicleos urbanos, asi como
granjas avicolas.

En el caso de no existir alcantarillado, la vivienda evacuaréa las aguas residuales a una fosa
séptica, cuyo disefio debera incluirse en el proyecto técnico.

I
!
J

No se podra verter basuras en los espacios libres, zonas verdes o solares, asi como'
tampoco chatarras de ninguna clase.

Art. 10.3.10 Condiciones de habitabilidad:

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 47/1991 por el que se regulan las condiciones de
habitabilidad, ademas de las siguientes determinaciones:

A)

B)

Gesplan, S.A.

Dimensionados de estancias, cocinas, bafios, aseos, pasiflos y escaleras:

Superficie minima de sala de estar: 14 m2
Dimension minima: 3 m.

Superficie minima de la cocina: 7 m2.
Dimensién minima: 1,80 m.

Dormitorio: Superficie minima: 10 m2,
Dimensién minima: 2,60 m.

Resto de los dormitorios: 6 me

Dimension minima: 2,00 m.

Aseos: superficie minima: 3 m2 (dimension minima) 1,40
Si hubiera otro: 1,50 m.

Ancho minimo del pasillo; 90 cm

Ancho minimo de escalera: 30 ¢cm

Ancho minimo de descansilio: 80 ¢cm
Ancho minimo de rellano: 1 m

Dimensionados de patio de viviendas y locales. Extraccion de gases y
humos de los locales:

Patio minimo de cocina y dormmitorio: superficie igual 0 mayor 9 m? (posibilidad de
inscribir un circulo de 3 mts. de diametro).

Los aseos pueden no ser ventilados a patios, siempre que se disponga de

conductos de ventilacion. En ese caso han de disponer de rajilha- geygnﬂqqdq en

la puerta del aseo. SRR | SRR AR
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R
Patios de locales. '

Los locales deberan ser ventilados por patio cuando se cumpla que el fondo del :
mismo es igual 0 mayor a dos veces el ancho de la fachada o cuando el fondo del

local supere los 12 m. En este caso el local debera estar ventilado por un patio de
9 m? con posibilidad de inscribir en él un circulo de 3 m de didmetro.

C) Superficies minimas de iluminacién y ventilacion.

La superficie minima de iluminacion y ventilacion de cualquier estancia ha de ser

el 10% de la superficie de la misma, con una dimension minima de hueco de
1'00 m2.

En el caso de los bafios, aseos y escaleras dicho hueco sera de 0,50 m? con
dimension minima del hueco de 0,50 m.

D.)  Alturas libres: !
Todas las estancias excepto bafios y pasillos, tendran una altura minima de piso a -

techo de 2,50 m. y un méximo de 2,80 m. La altura minima en bafios y pasillo ser4 |
de 2,20 m. |

l \ Art. 10.3.11 Prevencién de incendios:

| Todos los proyectos técnicos presentados para la solicitud de Licencia Municipal incluiran
| justificacion a la legislacion contra incendios en vigor.

lo 4. Condiciones Estéticas y sefalizacidn de la Edificacion.

Art. 10.4.1.Condiciones Estéticas de la Edificacion

condiciones que determinan el grado estetico de la edificacion se manifiestan en este
“Hocumento por medio de los materiales a emplear y por el resto de las ordenanzas de la
~limitacion de altura y ocupacion para cada uno de los tipos de suelo, quedando al buen
cnterio del arquitecto autor del proyecto o de la corporacion, que sera en definitiva quien
conceda licencia de obras. Quedan expresamente prohibidos los recubrimientos de grano
de marmol y de otros materiales similares como los azulejos o el grano de vidrio en la

hada, cualquiera que sea la clase 0 categoria urbanistica de suelo en que se encuentre
la edificacion.

01607 Y

f; Art. 10.4.2 Marquesinas, pergolas y toldos.

Sélo se permiten cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes
con |a totahdad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, salientes y materiales, |
y exista compromiso de ejecucion simultanea.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera
0 terreno, sera superior a 3,00 metros para peatones y a 5.00 metros para vehiculos. Con |
la solicitud de licencia deberan presentarse fotografias de escorzo de la fachada existente

[ S [ER N S S T — - —_——— e = = e o m e ——— = —— - f— m ———— .
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y la acera, a fin de garantizar que la instalacion de marquesina no cause lesion a! arbolado |

publico. Se permite que el vuelo de la marquesina ocupe zonas de retranqueos sin
computar superficie ocupada, siempre que su uso sea mejorar condiciones del acceso
peatonal, o proteger del soleamiento vehiculos aparcados en el interior del recinto.

Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del
15% de su menor altura libre sobre la rasante del terrenc y no rebasard en mas de 10 cm,
la cota de fonjado de suelo de la primera planta.

Tanto las marquesinas como los toldos y pérgolas deberan cumplir las siguientes
condiciones:

- No podran poner celosias 0 elementos decorativos, Sino
simplemente su estructura cubierta.

- Se prohibe la impermeabilizacion de su cubierta con elementos de
mala calidad o aspecto.

- Deberan estar en todo momento en perfecto estado de
conservacion, cuidado y aspecto, asi como de limpieza.

- No podran ser instalados a linderos ni en zonas publicas en las que
se observe su obstaculo por el paso de peatones, vehiculos, etc.

- Los materiales que se admiten son la madera en su color natural
bamizada.

- Se prohibe su utilizacion para equipos de sonido, luces o carteles o
cualquier otro salvo los permitidos para la instalacion de rotulos
autorizados.

Art. 10.4.3 Porfadas, escaparates y vitrinas.

La alineacién oficial no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 0,15
metros, valor que regira para decoraciones de locales comerciales, portales o cualquier

| otro elemento.

El saliente de decoraciones de planta baja, no podra rebasar la cota de la cara supernor

iel forjado de suelo de la primera planta.

|\ Art. 10.4.4 Muestras.

oy

: X}éﬁ entiende por tales los anuncios paralelos al piano de fachada. Todas las muestras

~ " habran de estar adosadas a las fachadas, salvo los que se instalen en la fachada principal

que podran colocarse ademas en el cierre de parcela. El numero maximo de muestras por

— |ocal comercial sera de uno.

- En general las dimensiones maximas de las muestras seran las siguientes:

- Longitud: la mitad de la longitud de las fachadas en la que se
pretenda instalar.

- Altura: 1/8 de la altura del paiio de fachada en ia que se pretende
instalar.




/]
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- En ningun caso las dimensiones maximas del rotulo o letras
N anunciadoras, superaran las dimensiones de 4,00 x 0,60 metros.
b) Su saliente maximo ser4 de 10 centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes
prescripciones: :

Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reGnan las minimas
condiciones de dignidad ¢ estetica. '

En planta baja podran ocupar unicamente una faja de ancho inferior a 0,90 metros, situada
sobre ef dintel de los huecos y sin cubrir éstos. 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 méaxima igual al espesor.

Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran ocupar unicamente una
faja de 0,70 metros de altura como méaximo, adosada a los antepechos de los huecos y
deberan ser independientes para cada hueco.

No podran reducir la superficie de duminacion de huecos.

En los edificios exclusives, con uso de espectaculos comercial o industnal, en !a parte
correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que
no cubran elementos decorativos 0 huecos 0 descompongan la ordenacion de la fachada.

Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y
con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura supenor a tres metros sobre la
rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los
inquilinos, arrendatarios ¢ en general de los usuarios de los locales con huecos situados a
menos de 10 metros del anuncio o a 40 metros si io tuvieran enfrente.

En los muros finderos que queden al descubierto, y cumplan, en general, las condiciones
de las ordenanzas, y en particular, las de su composicion y decoracion, pueden instalarse,
muestras sujetandolas a ias prescripciones establecidas para estas instalaciones en las
fachadas.

| -Art. 10.4.5 Banderines.

° g} Se entiende por tales los anuncios nomales al plano de fachada y se permiten

inicamente en el interior de la parcela.

D) En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante del temreno sera de 2,25
metros. Su saliente maximo sera igual a 1.10 metros.

c) Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas tecnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a
J metros sobre |a rasante de la calle 0 terreno. Requeriran para su instalacion la
conformidad de los inquilinos, altura, 0, en general, de los usuarios de los Iocales |
con huecos situados a menos de 20 metros del anuncio.
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Art. 10.4.6 Condiciones comunes a muestras y banderines.

]

a) No se permitiran rotulos luminosos con luces destellantes o intermitentes.

| b) En los rotulos no luminosos, sélo se permitira la utilizacion de los siguientes -
| materiales: madera, piedra 0 material ceramico.

| c) A la solicitud de licencia para instalacion de rotulos se debera acompaiiar un disefio -
del mismo con indicacion de sus dimensiones. Dicho disefio sera commectamente dibujado -
y firmado por el solicitante de Ia licencia. |

d) No se permitiran luces fijas o destellantes en los entornos de los locales, incluso en
terrazas. |

e) No se permitiran pizarras informativas en zonas exteriores a los locales.

f) No se permitira la instalacion de rbtulos en banderolas o sobre postes que io eleven .
por encima de la fachada o lugar donde estan instalados. |

g) No se permitiran rétulos informativos, que indiquen la situacion del local, a excepcion
del autorizado. |

h) No se permitiran la instalacion de banderas con anagramas, inscripciones, etc. que '
posean publicidad o informacion de locales, sociedades, empresas, efc.

i)  Se prohibe la instalacidn de rétulos formando dos 0 mas angulos y que lo dividan |
para ser orientados en dos 6 mas direcciones. |

i)  Se prohibe la instalacion de carteles, papeles, rotulos, etc. salvo en los Iugares
autorizados y adecuados para ello. ;

k) En el caso de poseer el mismo local, autorizacion para rotulo y toldo, este uitimo no
‘ podra poseer anagramas, inscripciones, etc, que denoten publicidad. |

':»= I) Se prohibe |a instalacién de rtulos o carteles portatiles.

_3 o m) Se prohibe foda clase de muestras ¢ anuncios en las medianeras que queden al l
descubierto. ;

n) No se instalaran en azoteas, tefrazas o esquinas.

* Art. 10.4.7 Cerramientos de parcela.

- —

~© En general, en suelos urbanos, tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento
i . .. disponga, deberan cercarse mediante cerramientos permanentes de 1.50 metros de
. & . altura, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen |
| estado. |

£l cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.
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En casos de derribos, deberan cercarse los solares resultantes nada mas terminarse la
demolicion y retirarse la valla de obra.

Los patios de parcela podran cerrarse en plantas bajas, con vallas de altura inferior a 2,50
metros y tratamiento exterior de fachada.

En edificaciones aisladas, el cerramiento de parcelas podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de 0,50 metros de altura maxima, compiementados en su
caso mediante protecciones diafanas esteticamente admisibles, pantallas vegetales o
elementos semejantes

b)  Mediante soluciones diafanas de 2,50 metros de altura.

En edificacion aislada, los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios
libres publicos, podran resolverse con cerramientos ciegos de 1,50 metros de altura
méxima, con independencia de su longitud, y 1,50 metros sobre este cerramiento ligero a
base de malla metalica o celosia, con suficiente calidad estética, que se mimetizara con el
tratamiento vegetal del perimetro de la parcela.

En ningin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes ©
cortantes, que puedan causar lesiones a personal 0 animales.

Art.10.4.8 Proteccién de arbolado.

El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona |

verde o espacio de recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea

necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor 0 imponderables se |

I
¢

procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.
Toda pérdida de arbolado en via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

En ias franjas de retranqueo obligatorio lindantes con las vias publicas, sera preceptiva la

4 plantacién de arbolado, independientemente del uso a que se destine fa edificacion.

"‘ Los patios 0 espacios libres existentes en la actualidad publicos o particulares, que se
- gacuentran ajardinados deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
- cualquiera que sea su dimension.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbdreo publico o privado, se indicara en
la solicitud de licencia comespondiente sefialando su situacion en los planos topograficos

- que se aporten, en estos casos se exigira y garantizara que durante el transcurso de las
~+ ° obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,80 metros, de
- . un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesion o detenoro.

- |.a necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro

U otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria, a cargo del
responsable de la pérdida; seran sustituidas a ser posible, por especies iguales a ias
antiguas u otras similares a las tradicionalmente habituales en la localidad, evitando
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aquellas especies, como eucalipto, Laurel de Indias, etc., que las haga incompatible con el
necesario equilibrio ecologico del area.

Art. 10.4.9 Medianerias.

Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean tan dignos como los de las fachadas.

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

El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia.

Art. 10.4.10 Salientes permitidos respecto a la alineacion exterior. (Vuelos).

Salvo ofras limitaciones en las normas de cada zona, los salientes permitidos respecto a
la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a)la suma de la longitud de la proyeccion en planta de ios vuelos no excedera de Ia
mitad de la longitud de cada fachada; los wvuelos quedaran separados de las fincas
contiguas, como minimo en una longitud igual al saliente y no inferior a sesenta (60)
centimetros.

biLa altura minima libre sobre la rasante de la acera sera de trescientos cuarenta (340)
centimetros.

Art. 10.4.11 Cornisas y aleros.

Ei saliente maximo de comisas y aleros sobre la alineacion extenor no excedera de ochenta |
(80) centimetros, salvo mayor limitacion en la normativa de cada zona.
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Capitulo 1: Determinaciones Generales.
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TITULO XI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION.

Art. 11.1.1 Zonas homogéneas de! suelo urbano y apto para urbanizar. Ordenanzas y
condiciones de la edificacién en cada uno de ellos |

| Dentro del suelo urbano y el apto para la urbanizacion distinguimos las siguientes zonas '

de ordenanza homogénea:

g SC: Suelo consolidado por la edificacion ylo con servicios de’

urbanizacién en los nicleos tradicionales, o areas a integrar en elias.
CA: Casco Antiguo (P.EP.R.I)

BD: Baja Densidad.

CJ. Ciudad Jardin.
VS: Viviendas Sociales.

Pasamos a pormenorizar las ordenanzas para cada una de estas zonas.
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Capitulo 2. ORDENANZAS PARA EL SUELO CONSOLIDADO (S.C.)
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Art. 11.2.1
GENERALIDADES

a) Definicion: |
Comesponde a las zonas del municipio en la que el tejido urbano se presenta colmatado
Se constituye principalmente de edificaciones colindantes por sus medianeras.

b) Ambito: Son los suelos indicados con las letras S.C. en los planos correspondientes '
de suelo urbano y al sector de Cambalud Norte del suelo apto para urbanizar (SAU.1). ‘

Art. 11.2.2

PARAMETROS DE USO

a) Uso Principal Vivienda Unifamiliar entremedianeras.

b} Usos Complementarios:  Se permite el uso comercial en todas sus categorias
Se permite el uso administrativo en todas sus categorias
Se permite el uso industrial en todas sus categorias.
Se permite el uso de garaje-aparcamientos.
Se permite el uso turistico tipo pension.

¢) Usos Prohibidos: El resto excepto Ios dotacmnales ode mterésﬁpubhco | 1
oM ]
Art. 11.2.3 |
{
PARAMETROS TIPOLOGICOS
Condiciones de las Parcelas:

La superficie de |la parcela minima sera de cien metros cuadrados (100 m2)

Por debajo de la dimensidn minima no podra realizarse construccion alguna salvo que Ia
parcela a edificar esté rodeada por edificaciones.

El frente minimo de |a parcela tendra una longitud de 5 metros.

Art. 11.2.4

PARAMETROS VOLUMETRICOS

a) Condiciones de Ocupacién: La ocupacion de |a edificacion referida a la superficie total
de la parcela edificable, es del 100% , con las limitaciones que establezca el cumpllmlento
de las condiciones generales de habutab:hdad -

——r ———
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b) Condiciones de Edificabilidad: |a edificabilidad no sera supernor a los 2m?#m?.

. emEma.r.m - ——— —_— —_—

¢) Condiciones de altura;

La altura libre maxima entre forjados para la planta baja se establece en tres {3) metros y
veinte (20) centimetros.

La altura libre maxima entre forjados para la planta primera se establece en dos (2) metros
y setenta (70) centimetros.

El nimero maximo de plantas de la edificacion es de dos (2) plantas. La altura de [a
edificacion viene determinada por lo siguiente:

* Si |a edificacion es de dos (2) plantas:
Siete metros con cincuenta (7.5) las edificaciones de cubierta plana, referida a la
altura de coronacion. |
Nueve metros (9) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate. '

* Si la edificacion es de una (1) planta: |
Cuatro metros con cincuenta (4,5) las edificaciones de cubierta plana, referida a Ia |
attura de coronacion. |
Seis metros (6} las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a fa altura de i
remate.

d) Construcciones en la cubierta:

En las edificaciones con cubierta plana transitable, se permite un cuarto de pileta de
medidas maximas de 2x2 mts. siempre que forme un cuerpo unitanio con la caja de
escalera retranqueandose de la linea de fachada un minimo de tres (3) metros. |
!
La colocacion de bidones en la cubierta sélo se permitira cuando su ubicacion venga |

| ,que establecen las Normas generales al respecto

fiejada en el correspondiente proyecto de ejecucion quedando integrados en el volumen \
nstruido de la caja de escalera y/o cuarto de azotea. |

) Edificacion en ladera:
- En general, la edificacion se adaptara al terreno, escalonandose segiin las condiciones

f) Semis6tano: Se pemite los usos vivideros en semisotano siempre que tenga 1 m
sobre la rasante y con ventilacion.directa a las dependencias.

g) Sétano: Se permite el sdtano bajo la rasante y para los usos de garaje y almacen.
Nunca se destinaran a espacios vivideros.

h) Fondo edificable: Con caricter general se establece un fondo no superior a los |
veinticinco (25) metros. Para poder construir en solares con un fondo mayor que 25
metros, se hace necesario la existencia de un viario interior con un minimo de cuatro
metros de seccion.
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) Voladizos: Se permiten voladizos con las caracteristicas que se definen en las Nommas

(Generales al respecto.

Art. 11.2.5

PARAMETROS COMPOSITIVOS

Condiciones estéticas :

Se prohibe el uso de grano de mamol y cualquier otro tipo de recubrimiento que no sean
el enfoscado y la pintura de color blanco, beige clarc o colores terrosos (siena, beige,

marrones ...).permitiendose los z6calos de piedra.

La carpinteria sera de madera bamizada, pintada o de aluminio lacado. Cuando el edificio ‘

se encuentre entre dos que tengan tejas, llevara también cubierta de tejas.

. EmtmiEeEt TR T ——

Las puertas de garaje seran también de madera bamizada o pintada, o de aluminio lacado.
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Capitulo 3. ORDENANZAS PARA EL SUELO DE BAJA DENSIDAD (B.D.)

| Parcela minima: Se establecen cuatro clases de parcela minima dentro de esta norma zonal

Art. 11.3.1

GENERALIDADES;

a) Definicion:

Corresponde a las zonas del municipio con edificaciones de vivienda unifamiliar aisiada y/o
en hilera conformando zonas de baja densidad y a los sectores de suelos aptos para
urbanizar.

b) Ambito: Son los suelos indicados con las letras B.D. en los planos correspondientes
de suelo urbano y a los sectores de los suelos apto para urbanizar de Cambalud Centro
(SAU 2), Mesetas de Casablanca (SAU 3), La Cruz (SAU 4), Cambalud Sur ( SAU 6 ) y
Padilla { SAU 7 ).

Art. 11.3.2

PARAMETROS DE USO

a) Uso Principal. Vivienda unifamiliar aislada o en hilera.
Hospedaje en la categoria pension.

b) Usos Complementarios: Se permite el uso de Taller en la categoria de Domestico
Se permite el uso de Despacho en la categoria de
Domestico.
Se permite el uso Garaje-Aparcamiento con un minimo de
una (1) plaza por vlwenda

A
¢} Usos Prohibidos:. El resto exceplo lcas dutamonales 0 de mterésnpﬂbllco o
Art. 11.3.3 : m . ! [l 1 0 CT , 001
PARAMETROS TIPOLOGICOS
Condiciones de la Parcela: / /

con los siguientes valores de superficie minima de parcela por cada uno de ellos.

BD400 cuatrocientos { 400 ) metros cuadrados. {
BD250 doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. |
BD125 ciento veinticinco (125) metros cuadrados.

Por debajo de la dimensibn minima, en cada caso, no podra realizarse construccion alguna
salvo que la parcela a edificar este rodeada por edificaciones. |

b) Dimensiones: El frente minimo de la parcela tendra una longitud de
BD400 14 metros lineales.
BD250 10 metros lineales.
BD125 6 metros lineales
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c) Retranqueos: El piano de fachada de la edificacion se retranqueara al menos tres (3)
metros de la alineacion oficial. La separacion del cuerpo edificado al resto de los linderos
sera como minimo de:

BD400 dos (2) metros lineales.

BD250 dos (2) metros lineales.

BD125 dos (2) metros lineales en |as traseras.
En los suelos aptos para urbanizar (S.A.U.) los retranqueos a considerar seran los
establecidos en el art 6.1.6. de esta normativa en ko referente al cuadro resumen de
detemminaciones de los sectores de S.A.U.
d) Adosamienfos: Garaje: Se permite adosar el garaje al muro de cierre del fondo de la
' parcela (siempre que este sea medianero) y a las viviendas invadiendo la superficie de
' retranqueo, no superando la altura de 3 metros respecto a la rasante natural.

e) Numero de edificaciones por Parcela: |

El nimero de edificaciones que se establece para esta ordenanza es de una (1)
vivienda por parcela minima. |

Se admite la ejecucion de grupos de viviendas, siempre que ademas del resto de las ;
condiciones especificas de la ordenanza, el nimero de viviendas no sea superior al que
resultase de dividir la superficie de parcela entre ia exigida como parcela minima, yl
respetando las separaciones entre edificaciones exigidas en la presente ordenanza.

La separacion entre edificaciones aisladas en el interior de una misma parcela sera :
como minimo de 4 metros. "

Se pemite el pareado en la zona BD 250, BD 400 y en la BD125 (para el caso de
edificaciones en hilera, no se permite adosar mas de 8 viviendas en sentido longitudinal) '
siempre que los edificios respondan a un proyecto unitano para garantizar que la
medianera no quede al descubierto, 0 bien que se adose obligatoriamente a una
medianera preexistente. En caso de pareado 0 de adosamiento, excepto el retranqueo
lateral, debera cumplirse el resto de las condiciones.

Art. 11.3.4 _
PARAMETROS VOLUMETRICOS!

' Condiciones de Ocupacion: La ocupacion de la edificacion referida a la superficie total de |a
| parcela edificable, no sera superor a :

BD400... U IPPRPRIUURRR )
BD280.....co e s 35%
BDIZ5........ oo, 50%

| ) Condiciones de Edificabilidad: La edificabilidad neta por parcela establecida en

—_——— e e,y el o ey —_ -

= ncion de las diferentes parcelas no sera supenor a :
E_;i | BD400.......c. oo e s 0,55 m¥/m?
— BD250...... ot st vn e s ev 0.7m?/m?
= BD125...... e e, Tm2m?
;
‘L o _ o o e e e e S . —
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c) Condiciones de all‘um
|L.a altura libre maxima entre forjados para la planta baja se establece en tres {3) metros y
veinte (20) centimetros.

La altura libre méaxima entre forjados para la planta primera se establece en dos (2) metros
y setenta (70) centimetros.

El numero maximo de plantas de la edificacion es de dos (2)  plantas. La altura de la
edificacion viene determinada por lo siguiente:

* Si la edificacion es de dos (2) plantas:
Siete metros con cincuenta (7.5) las edificaciones de cubierta plana, refenda a la
altura de coronacion,
Nueve metros (9) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate,

* Si la edificacion es de una (1) planta:
Cuatro metros con cincuenta (4,5) las edificaciones de cubierta plana, referida a la
altura de coronacion.
Seis metros (6) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate.

d) Construcciones en la cubierta:

En las edificaciones con cubierta piana transitable, se permite un cuarto de pileta de
medidas méaximas de 2x2 mts. siempre que forme un cuerpo unitano con la caja de
escalera retranqueandose de la linea de fachada un minimo de tres (3) metros.

La colocacidn de bidones en la cubierta sélo se permitira cuando su ubicacion venga
reflejada en el cormespondiente proyecto de ejecucion quedando integrados en el volumen
construido de la caja de escalera y/o cuarto de azotea.

e) Edificacion en ladera:
En general, |a edificacion se adaptara al terreno, escalonandose, si fuera necesano, segun
las condiciones que se establecen en las Normas Generales al respecto.

f) Semisétano: Se pemite los usos vivideros en semisétano siempre que tenga 1 m
sobre la rasante y con ventilacion directa a las dependencias.

g) Sétano: Se permite el sétano bajo la rasante y para los usos de garaje y almacén.
Nunca se destinaran a espacios vivideros,
El sétano en ningln caso se construira fuera de a proyeccién en planta de la edificacion.

h) Voladizos: Se permiten voladizos con las caracteristicas que se definen en la Normas
Generales al respecto.
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AL 135

PARAMETROS COMPOSITIVOS)

Condiciones estéticas : |
Se prohibe el uso de grano de marmot y cualquier ofro tipo de recubnmiento que no sean :
el enfoscado y la pintura de color blanco o beige claro o colores terrosos (siena, tierra...)
La carpinteria serd de madera bamizada o pintada o de aluminio lacado. Cuando el eduﬁcuo |
se encuentre entre dos que tengan tejas, llevara tambien cubierta de tejas.

Las puertas de garaje seran también de madera barnizada o pintada o de aluminio lacado.

El mure de cieme de parcela podra tener como maximo una parte inferior macizada de i
1,5 mts de altura mas un metro de celosia, reja 0 vegetacion. En separacion entre parcelas '
se recomienda el uso de setos :

Obligatoriedad de ajardinar con especies de porte medio y grande al menos el 60% de Ia

superficie no ocupada por la edificacion. i
e e
worde & |
ijlppn Y | U 1 [][:.Ir 208]
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gCapitqu 4 ORDENANZA PROVISIONAL PARA EL SUELO URBANO INCLUIDO EN EL
CASCO ANTIGUO (C.A.) A DESARROLLAR POR UN P.E.P.R.l.

—

Art. 11.4.1 Justificacion de la necesidad de esta ordenanza.

Este sector del suelo urbano que se delimita se remite a la redaccion de un Plan Especial
de Proteccion y Reforma Interior (P.E.P.R.I) que establezca su ordenacion detallada e incorpore un
catalogo de edificaciones que por su interés histérico-artistico merezcan ser protegidos.

Las presentes Normas incorporan las caracteristicas del mismo en la ficha correspondiente.. Sin
embargo y de manera transitoria, en tanto no se apruebe el citado documento se establece una
ordenanza provisional con las siguientes caracteristicas dado que la aprobacién inicial de Ias

Normas supusieron la suspension de las licencias para esta zona.: |

Art. 11.4.2 Condiciones para su aplicacion.

En zonas de consolidacion edificatoria en la tipologia correspondiente a la edificacion

-entremedianeras se podra conceder licencias conforme a la ordenanza S.C. de las presentes
-Normas que tengan consolidada su condicion de parcela al tener ﬁjada la alineacion con respecto a

las edificaciones colindantes, y la rasante por la existencia de un viario ejecutado en el frente de la
mlsma y las redes de infraestructuras en servicio.

Ademas, al estar el desarrolio del PE.P.RI sujeto a la gestibn mediante el sistema de

cooperacion, sera precisa la prevision de un aval bancario en cuantia suficiente para garantizar el
cumplimiento de los deberes urbanisticos que hubiere lugar, sin perjuicio del cumplimiento del
articuio 41 del Reglamento de Gestion.

Asimismo se permitiran obras de ampliacion, rehabilitacion y consolidacion en aquellas
edificaciones preexistentes gue las demandaran, si bien aquellas construcciones que figuren |
incluidas en el inventario del catalogo municipal de bienes de interés patrimonial que incorporan !
estas Normas deberan remitirse al cumplimiento del articulo 39 de la Ley 9/99 de Ordenacion del |
Territorio de Canarias.
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[Capitulo 5. ORDENANZAS PARA EL SUELO URBANO DE CIUDAD JARDIN EXTENSIVA
(C.J.)
e Art 11.5.1
(GENERALIDADES!
a) Definicién:
Comesponde a las zonas del municipio con edificaciones de vivienda unifamiliar
refranqueadas en todos sus linderos, conformando zonas donde la presencia de
ajardinamientos es predominante. '
b) Ambito: Son los suelos indicados con las letras C.J.. en los planos comespondientes -
de suelo urbano y que se localiza concretamente en la U.A. del margen izquierdo de Ja
i C-814 en el lugar denominado Los Andenes y en el suelo apto para urbanizar de Los
! Dolores (SAU §).
' Art. 11.5.2
PARAMETROS DE USO
a) Uso Principal. Vivienda Unifamiliar.
Hospedaje en la categoria de pension.
b) Usos Complementarios:
Se permite el uso de Despacho en sus categoria Domeéstico
Se permite el uso Garaje-Aparcamiento con un minimo de
una (1) plaza por vivienda.
c) Usos Prohibidos: El resto excepto los dotacionales o de interes publico. -
e BT
1 AI'L 11-5.3 [{:m o - | - Ve TETRE
PROET T o SRR
FARKMETROS T!POL?SGICOQ ae o ot UHT U.C_T 001 e -'f :
Condiciones de la Parcela: - S
a) Dimensiones Se establece como superficie minima de solar la de quinientos (500m?)
metros cuadrados. |

Por debajo de la dimension minima, no podra realizarse construccion alguna salvo que

la parcela a edificar este rodeada por edificaciones.
: El frente minimo de la parcela tendra una longitud de quince {15) metros.

El plano de fachada de la edificacion se separara al menos cinco (5) metros de |a
alineacion oficial. La separacion del cuerpo edificado al resto de los linderos sera como
minimo de 4 metros.
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“vivienda por parcela minima.

3 * 8 la edificacion es de una (1) planta:

| . adaptara la edificacion al terreno de manera que cualquier vertical del mismo no podra
“atravesar mas de 2 plantas en ningiin caso sobre rasante natural. Permitiendose el
“escalonamiento de la edificacion y organizandose entre las viviendas escaionadas, paseos
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b) Numero de edificaciones por Parcela:
El numero de edificaciones que se establece para esta ordenanza es de una (1) f

¢) Garaje. Debe estar incorporado al cuerpo edificatorio la vivienda.
Art. 11.5.4

PARAMETROS VOLUMETRICOS

a) Condiciones de Ocupacion: La ocupacion de la edificacion referida a la superficie total |
de |a parcela edificable, no sera superior al 35%

b} Condiciones de Edificabilidad:: La edificabilidad neta de la parcela establecida no |
sera superior a 0.40 m?/m? -

|
|
!
¢) Condiciones de altura: |
La altura libre méxima entre forjados para la planta baja se estabiece en tres (3) metros y i
veinte (20) centimetros. |

La altura libre maxima entre forjados para la planta primera se establece en dos (2) metros
y setenta (70) centimetros.

El numero maximo de plantas de la edificacién es de dos (2) piantas. La altura de |a
edificacion viene determinada por lo siguiente:

* Si la edificacion es de dos (2) plantas:

Siete metros con cincuenta {7.5) las edificaciones de cubierta plana, referida a la
altura de coronacion.

Nueve metros (8) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate.

Cuatro metros con cincuenta (4,5) las edificaciones de cubierta piana, refarida a la
altura de coronacion.

Seis metros {6} las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate.

e prohibe en las azoteas cualquier edificacion que no sea la caja de escalera .

iicacibn en ladera: Para este tipo de edificaciones se regula lo siguiente: se

peatonales de acceso a las mismas.

@) Semisétano: Se pemite los usos vivideros en semisétano siempre que tenga 1 m
sobre la rasante y con ventilacion directa a las dependencias.

f) S6tano: Se pemite el sdtano baijo la rasante y para los usos de garaje y almacen.
Nunca se destinaran a espacios vivideros.
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o El s6tano en ningun caso se construira fuera de la proyeccion en planta de la edificacion.
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g) Voladizos: Se permiten los voladizos con las caracteristicas que se definen en la
Nomativa. |

h) Cubierta: Sera de teja con un 80% como minimo con cubierta inclinada; no se pemmite \
en la cubierta ningun tipo de construccion a excepcion de la chimenea. |

i
Art11.5.5 |
|

PARAMETROS COMPOSITIVOS

Condiciones estéticas . f
Se prohibe el uso de granc de mamol y cualquier otro tipo de recubrimiento que no sean
el enfoscado y la pintura de color blanco o beige claro o colores terrosos (siena, tiermra...) :
con posibilidad de aplacado de piedra.
La carpinteria sera de madera bamizada o pintada o de aluminio lacado. Cuando el ;
edificio se encuentre entre dos que tengan tejas, llevara también cubierta de tejas. |
Las puertas de garaje seran también de madera bamizada o pintada o de aluminio
lacado.
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N {Gapitulo 6. ORDENANZAS PARA VIVIENDAS SOCIALES. (V.S.)

Lo
(St N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas
R

|

Art. 11.6.1

GENERALIDADES

a) Definicion:

Corresponde a las zonas del municipio con edificaciones de vivienda unifamiliar 0 cotectiva

de caracter social por estar sometidas al regimen juridico establecido por la Normativa
vigente al respecto.

b) Ambito: Son los suelos indicados con las letras V.S. en los planos correspondientes
de suelo urbano Estan situados en los lugares denominados Lomo del Pino y
Casablanca.

Art. 11.6.2

PARAMETROS DE USQO

a) Uso Principal. Vivienda unifamiiiar en hileras o colectiva

b) Usos Complementarios: Se permite el uso de Comercio en su segunda categoria
Se permite el uso Garaje-Aparcamiento con un minimo de

una (1) plaza por vivienda.
¢) Usos Prohibidos: El resto excepto los dotacionales o de interés publico.
Lame o ,. A ame men
Lo S oos o~ S ? J:!?
Art. 11.6.3 acor . . Ll
. 01 0CT 2001
PARAMETROS TIPOLOGICOS s Py oz O b
Condiciones de la Parcela: ~Z |
—

a) Parcela minima: Sesenta y cinco metros cuadrados (65m?) por vivienda, aungue se
recomienda la ocupacion colectiva de manzanas completas con proyectos unitarios.

b) Dimensiones: El frente minimo de la parcela tendra una longitud de 5 metros

¢) Retranqueos: El plano de fachada de la edificacion se retranqueara al menos tres (3)
metros de la alineacién exterior. Cuando se ocupen manzanas completas se establece
identico retranqueo a todos los linderos.

d) Adosamientos: Es obligatorio el adosamiento lateral y postenor de las edificaciones.
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B i e) Niimero de edificaciones por Parcela:
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El ndimero de edificaciones que se pemite agrupar sera de ocho (8) viviendas en el |
- sentido longitudinal. |

Art. 11.6.4

PARAMETROS VOLUMETRICOS

a) Condiciones de Ocupacion. La ocupacion de la edificacion referida a la superficie total }
de la parcela edificable, no sera superior al 80%

b) Condiciones de Edificabilidad:: La edificabilidad neta por parcela es de 1.6 me/m? |
|

¢) Condiciones de altura.

La altura libre méaxima entre forjados para la planta baja se establece en tres (3) metros y
veinte (20) centimetros.

|a altura libre méaxima entre forjados para la planta primera se establece en dos (2) metros
y setenta (70) centimetros.

El numero maximo de plantas de la edificacion es de dos (2)  plantas. La altura de la
edificacion viene determinada por lo siguiente:

F.J.0 Sila edificacidn es de dos (2) plantas: |
| Siete metros con cincuenta (7.5) las edificaciones de cubierta plana, referida a la
altura de coronacion.
Nueve metros (9) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de
remate

Cuatro metros con cincuenta {4,5) las edificaciones de cubierta plana, referida a la

altura de coronacion.
Seis metros (6) las edificaciones con cubierta inclinada, medidos a la altura de !

remate

d) Construcciones en la cubierta:

En las edificaciones con cubierta plana transitable, se permmite un cuarto de azotea de
medidas maximas de 3x3 mts. siempre que forme un cuerpo unitaro con la caja del
escalera retranqueéndose de la linea de fachada un minimo de tres (3) metros.

La colocacién de bidones en la cubierta solo se permitira cuando su ubicacion venga
reflejada en el correspondiente proyecto de ejecucion quedando integrados en el volumen
construido de la caja de escalera y/o cuarto de azotea.

|
[
|

e) Edificacion en ladera: |
En general, la edificacion se adaptara al terreno, escalonandose si fuera necesano o
segun las condiciones que se establecen en las Normas Generales al respecto.
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N.N.S.S. de Planeamiento del Municipio de Firgas

f) Semis6tano: Se permite los usos vivideros en semisotanc siempre que tenga 1t m
sobre la rasante y con ventilacion directa a las dependencias. |

g) S6tano: Se permite el sdtano bajo la rasante y para los usos de garaje y almacen.
Nunca se destinaran a espacios vivideros.
El s6tano en ningdn caso se construira fuera de la proyeccion en planta de la edificacion.

h) Voladizos: Se pemiten voladizos con las caracteristicas que se definen en la:
Nomativa. |

Art. 11.6.5

PARAMETROS COMPOSITIVOS]

Condiciones estéticas:
Se prohibe el uso de grano de mammol y cualquier otro tipo de recubrimiento que no sean
el enfoscado y la pintura de color blanco o beige claro o colores terrosos (siena, tiera...)
La carpinteria serd de madera bamizada o pintada o de aluminio lacado. Cuando el .
adificio se encuentre entre dos que tengan tejas, llevara también cubierta de tejas. ,
Las puertas de garaje seran también de madera bamizada o pintada o de aluminio. !
El muro de cierre de parcela podra tener como maximo una parte inferior macizada de
1,5 mts de altura mas un metro de celosia, reja 0 vegetacion. En separacion entre parcelas
se recomienda el uso de setos

| as fachadas irdn enfoscadas y pintadas en colores blancos y/o terrosos, con posibilidad
de aplacados de piedra. Carpinteria exterior en madera bamizada o pintada, o de aluminio
lacado.
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Capityld 7. ORDENANZAS PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES

Art. 11.7.1. Generalidades.

L.a dotacion de equipamientos, alli donde se determinen, se desamollara a traves de un
P.E.R.l. 0 Unidad de Actuacion correspondiente a dicho ambito.

Los equipamientos deben proponerse en relacion con la ordenanza de la zona en que sé
encuentren ubicados, permitiéndose las caracteristicas singulares de la propia edificacion
dotacional.

Se podran construir de 1 a 2 plantas, teniendo como altura metrica el intervalo entre 4 m. y
8 m, exceptuando {as canchas deportivas cubiertas o los recintos de congresos vy
espectaculos publicos que han de tener la altura necesaria para su funcion.

Art. 11.7.2. Compatibilidad de usos de los equipamientos.

En las parcelas calificadas para equipamientos, ademas del uso predominante se podra
disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacion en
el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacion o residencia comunitaria para albergar a los agentes del servicio.

Art. 11.7.3. Sustitucion de los equipamientos existentes.

Ningun equipamiento propuesto podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que
quede cabalmente justificado que la dotacion no responde a necesidades reales o que
eéstas quedan satisfechas por otro medio.

Los,; equipamientos propuestos, excepto las zonas verdes y espacio libres podran'
tuirse cumpliendo las siguientes condiciones:

|

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo dotacional podra !
sustituirse por otro dotacional autorizado en la zona en que se encuentre, con

las siguientes condiciones: |

1

010CT 2003

- El educativo, podra ser sustituido por cualquier otro equipamiento
$OCio — cultural.

|
1
i
j
i
|
|

- H cultural, que sblo podrd ser sustituido por ofro uso cultural 0 .

educativo. %

- (Ocio, que podra ser sustituido por cualquier otro uso no residencial,
excepto si se tratare de espectaculos deportivos 0 actividades al aire
libre, que no podran perder su caracter predominantemente
dotacional.
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- Sanitario 0 bienestar social, no podra ser sustituido por ningin otro
equipamiento. |

- Religioso, que podra ser sustituido por cualquier dotacional excepto |
OCiO. '

- Deportivo, que no podréa ser sustituido salvo por un parque o jardin
publico. |
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera: DE LAS INSTALACIONES, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

En aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones existentes a |a entrada en vigor
-de las presentes Normas y que resulten disconforme con las determinaciones de las
mismas, tendran la consideracion de fuera de ordenacién, en virtud de la normativa
urbanistica en vigor. En las citadas instalaciones, construcciones y edificaciones no se
permitir ningGn tipo de obras, incluso obras menores, 0 en su caso ningun cambio de
uso, que no tenga como finalidad su adaptacion parcial 0 completa a las determinaciones
de las presentes Normmas.

Las instalaciones, construcciones y edificaciones consideradas fuera de ordenacion se
podréan realizar las siguientes actuaciones:

1‘I Con carécter general sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion
| que exija la estricta conservacién de la habitabilidad o el uso conforme al destino
establecido para las mismas por las presentes normas. Cualesquiera otras obras seran
consideradas ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las |
expropiaciones. |

2°.  Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segtn proceda, |
en un plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco
“estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.

‘Segunda: REGIMEN TRANSITORIO DE LOS EXPEDIENTES SANCIONADORES Y
 LEGALIZACIONES

Todos aquellos expedientes sancionadores, asi como expedientes de legalizacion incoados y en
tramitacion a la entrada en vigor de las presentes normas, les sera de aplicacion las normas
sustantivas y procedimentales en vigor en el momento de la apertura de los citados expedientes.
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