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1. CONDICIONES GENERALES Y PARTICULARES DE LOS USOS

1.1 DETERMINACIONES GENERALES.

1.1.1 Definicién de uso y sus condiciones

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

Serén condiciones de los usos las que han de cumplir las diferentes actividades a implantar en
los lugares que para ello tenga dispuesto el PGO o el planeamiento de desarrollo.

El uso del suelo y de la edificacion es uno de los componentes fundamentales de ordenacion
urbanistica del &mbito territorial de este PGO y, por tanto, su establecimiento debe regirse por lo
dispuesto en las mismas y sujetarse a la obtencion de licencia y demas actos de control
administrativo del Ayuntamiento.

1.1.2  Desarrollo y regulacién de los usos

1. El presente PGO establece con caracter general y como determinacion vinculante los usos
basicos en la totalidad de su &mbito territorial.

2. La regulacion detallada del régimen de usos, sobre todas las parcelas de un determinado
ambito de ordenacion es funcion que corresponde al planeamiento de desarrollo de este
PGO. Asi, los Planes Parciales de Ordenacion deberan asignar a todas las parcelas del
sector y/o ambito objeto de su ordenacion el, o los usos pormenorizados y regular los
regimenes de complementariedad y compatibilidad que se prevean, de acuerdo a las
determinaciones contenidas en esta Normativa. Los Planes Parciales de Ordenacion, asi
mismo, respetaran la estructura y terminologia de ordenacion de los usos que en este
apartado se establecen, de modo que cuando en el proceso de urbanizacion el sector
alcance la clasificacion de urbano, cuente con un nivel de regulacion homogéneo a otros.

1.1.3 Clasificacion de los Usos

Para la ordenacion y regulacion de los usos en su dmbito territorial, en el PGO, se establece la
clasificacion general de usos basicos que se podrian introducir en el municipio a fin de
contemplar un abanico, lo mas amplio posible, de futuras ampliaciones, si bien ello no significa
que necesariamente se hayan de implantar todos los descritos.

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

A.- Clasificacion de los Usos por su implantacion:

1. Se entiende por uso caracteristico (principal o predominante), aquel uso principal o inherente
al suelo, unidad o &mbito donde se pretenda implantar y expresamente atribuida por el PGO.

2. Se entiende por uso permitido vy autorizable aquel cuya implantacion esta permitida por el
PGO.
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Se entiende por uso prohibido aquel cuya implantacion no esta permitida por el PGO y es
contraria al uso caracteristico.

Se entiende por uso_complementario aquel uso accesorio al caracteristico, permitido o
autorizable, que necesariamente ha de coexistir con aquel, debiendo guardar estricta
proporcion con la superficie y caracteristicas establecidas para los usos caracteristicos,
permitidos o autorizables.

Se entiende por uso compatible aquel uso permitido o autorizable, accesorio al
caracteristico, que dependiendo de su grado de implantacion en un area o parcela, puede
coexistir con aquel, e incluso sustituirlo (uso alternativo) en determinadas circunstancias sin
provocar distorsiones.

Se entiende por uso alternativo, aquel uso compatible, que el Plan General considera que
pueden en determinadas condiciones, excepcionalmente y sometidos a Estudio de
Incidencia Ambiental, sustituir en su totalidad al uso caracteristico, convirtiéndose en el uso
principal del edificio en cuestion y, en consecuencia, el régimen de interrelacion con otros
usos sera el mismo que se le aplicaria al caracteristico.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo podrén, también, prever su implantacion
debidamente justificada, imponiendo las condiciones especificas que garanticen su
adecuado control.

Se entiende por uso exclusivo, aquel uso principal y Gnico en su implantacion.
Se entiende por uso _provisional aquel uso con vocacion temporal, y cuya finalidad es
posibilitar el establecimiento del uso caracteristico, permitido o autorizable previsto por el

planeamiento.

El uso provisional implica construcciones e instalaciones realizadas con materiales
facilmente desmontables.

Se entiende por facilmente desmontable lo siguiente:

B.-

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

Se monten y desmonten mediante procesos secuenciales pudiendo realizarse su
levantamiento si demolicién y siendo el conjunto de sus elementos facilmente transportables.

Clasificacion de los usos por su naturaleza:

1.

Uso Publico: Es un uso de indole colectiva o general y/o destinados a un circulo
indeterminado de personas,

Tendra la consideracion de uso publico los realizados o prestados por administraciones y
entidades publicas, por gestion particular sobre bienes de dominio publico, como servicios
publicos, y los usos comunitarios.
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Los usos publicos, se clasificaran de conformidad a la importancia urbanistica otorgada por este
PGO de la siguiente manera:

C-

Sistema General (SG), categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y
servicios publicos (usos publicos), basicos para la vida colectiva, todo ello, de conformidad
con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales utilizados por el
TRLOTENC'00.

Equipamiento Estructurante (EE), usos de indole colectiva y general con aprovechamiento
urbanistico que por su especial significacion estructuran el territorio del término municipal.
(Estadios de Futhol, Centro Comercial, Campos de Golf, Parques de Ocio, etc.).

Dotacion (D), categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general y servicios
publicos (uso publicos), que no siendo basico para la vida colectiva, su uso es necesario,
todo ello, de conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos
Fundamentales utilizados por el TRLOTENC’00.

Equipamiento (Q), categoria comprensiva de los usos de indole colectiva y general (usos
publicos), sin constituir los mismos servicios publicos, pero necesarios, todo ello, de
conformidad con lo establecido en el Anexo relativo a los Conceptos Fundamentales
utilizados por el TRLOTENC’00.

Uso Privado: Es un uso de vocacion privada, realizado y destinado por y para particulares y
de titularidad privada.

Clasificacion de los usos por su funcion:

a Uso residencial.

- Uso de vivienda (unifamiliar y colectiva).
- Uso de residencia comunitaria.

o Usos primarios y asociados al medio natural.

- Agricola.

- Ganadero.

- Minero Extractivo.

- Industrial de recuperacion

- Forestal.

- Hidrologico.

- Conservacion y mejora ambiental.

- Conservacion y mejora del patrimonio cultural.

- Esparcimiento en el medio natural. (EMN).

- Otros usos primarios (de dificil catalogacion): Acuicultura, Apicultura.

o Usos secundarios (Industrial)
- Uso de Industria.

- Uso de Almacenes.
- Uso de Industria Artesanal.
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a Usos terciarios

- Uso Comercial (C).

- Uso de Hosteleria y Restauracion (R).

- Uso de Oficinas y Despachos Profesionales (OF).
- Uso recreativo, ocio y espectaculos (RE).

o Uso turistico

- Uso Turistico (TU).
- Establecimientos hoteleros
- Apartamentos turisticos
- Campamentos de turismo
- Establecimientos de turismo rural
- Establecimientos ligados a la naturaleza
- Establecimientos turisticos recreativos
- Establecimientos turisticos con equipamiento complementario

o Uso Dotacional. Dotacional Comunitario y Servicios Publicos. (Sistemas
Generales y Equipamientos Estructurantes, dotaciones y equipamientos locales)

a Dotacional Comunitario

- Uso de Esparcimiento en Espacios Libres Publicos (EL).

- Uso Educativo y Cientifico (E).

- Uso Deportivo (D).

- Uso Social (S).
- Uso Cultural y Divulgativo (SC).
- Uso Asistencial Sanitario (SS).
- Uso Asistencial No Sanitario o de Bienestar Social (SB).
- Uso Administrativo o de la Administracion Pablica (SA).
- Uso de Proteccion Ciudadana (SP).
- Otros usos dotacionales (Funerarios (SF), Mantenimiento urbano, Mercados,

Mataderos, Acogida de animales, etc.).

o Servicios publicos (Infraestructuras).

- Movilidad y Transporte (Infraestructura viaria (V), aparcamientos e
infraestructuras de transporte (IT)).

- Abastecimiento. (Infraestructuras hidraulica (IH)).

- Saneamiento y Drenaje. (Infraestructuras de saneamiento (1S)).

- Suministro de Energia. (Infraestructuras de energia (IE)).

- Telecomunicacion. (Infraestructuras de telecomunicaciones (IC)).

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

- Infraestructuras Portuarias (IP).
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1.1.4 Compatibilidad de usos

1. Se permite la existencia simultdnea de diversos usos en un mismo edificio (0 conjunto
edificatorio), fruto del régimen de compatibilidad de los mismos establecido en el presente
documento.

Cuando el uso caracteristico esté acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las
condiciones particulares y demas especificaciones derivadas de su naturaleza que le fuesen de
aplicacion, asi como en la ordenacion pormenorizada del ambito o sector donde se pretenda
implantar.

2. Los usos son distintos cuando corresponden a dos grupos caracteristicos distintos. Cuando
una misma parcela o terreno tenga asignados dos o0 mas usos, existe simultaneidad de usos y
cada uno de ellos deberd cumplir sus propias condiciones. En este supuesto se debera
especificar en el proyecto o instrumento de ejecucion pertinente la extension de cada uso sobre
cada parte de la superficie total (sea techada o no).

3. Se permite la sustitucion en su totalidad de un uso caracteristico por un uso alternativo
siempre que se haya establecido su compatibilidad con el mismo.

Atendiendo a los factores que motivan la inclusion en este régimen especial 0 excepcional de
compatibilidad, los usos alternativos sélo se admitirdn previo sometimiento a Estudio de
Incidencia Ambiental que tomara en consideracion las condiciones del entorno, la repercusion en
el tréfico y la condiciones de seguridad, analizando su evolucion en el tiempo, los efectos
sinérgicos e inducidos y sus repercusiones ambientales.

4. Todo uso no declarado expresamente compatible respecto al uso caracteristico estara
prohibido en la parcela.

5. El planeamiento de desarrollo de este PGO podra en su regulacion pormenorizada establecer
condiciones mas restrictivas sobre la compatibilidad de los usos.

1.1.5 Uso complementario de aparcamiento

1. Sera obligatoria la dotacion de plazas de aparcamientos en todas las parcelas con uso
residencial y en toda edificacion de nueva construccion, que se sitie en un solar en el que se
puede inscribir en su interior una circunferencia de 12 metros de diametro.

2. La dotacion de plazas de aparcamiento sera, como minimo, la siguiente:

- Uso residencial: se deberd contar con una (1) plaza de aparcamiento por cada 100 m?
construidos de vivienda o por cada unidad de vivienda.

- Uso industrial: una (1) plaza por cada 200 m2 de superficie construida en industria de
transformacion, elaboracion y reparacion, asi como en almacenes. Una (1) plaza por cada
100 m2 construidos en industria artesanal, admitiéndose su localizacion en el exterior de la
parcela.

- Uso comercial: una (1) plaza por cada 100 m2 de superficie construida en los locales y
galerias comerciales. Una (1) plaza por cada 75 m2 de superficie construida, en centros
comerciales. Una (1) plaza por cada 50 m2 de superficie construida, en grandes superficies,
localizada en el interior de la parcela privada.
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Uso de hosteleria: se debera contar con una (1) plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie construida.

Uso de oficinas: se dispondrd como minimo una (1) plaza de aparcamiento en el interior de
la parcela privada, por cada 100 m? de superficie construida, cuando esta no haya de ser
utilizable por el pablico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada setenta y cinco (75)
metros cuadrados.

Uso recreativo: se dispondrd como minimo una (1) plaza de aparcamiento en el interior de la
parcela privada, por cada 100 m? de superficie construida.

Uso turistico: En la categoria hotelera se dispondra como minimo una (1) plaza de
aparcamiento por cada dos (2) plazas alojativas.

Uso dotacional comunitario: Todo uso dotacional dispondré al menos de una (1) plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida, ubicadas en una zona que se sitlia a
una distancia comprendida dentro de un circulo de radio 250 metros que se incrementaran
en los casos siguientes:

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

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

Quedan exceptuados de la aplicacion de los apartados anteriores las edificaciones incluidos
en el CATALOGO ARQUITECTONICO DE GALDAR, asi como los que se encuentran dentro
de los ambitos de Planes Especiales de Ordenacion, ya que seran estos instrumentos de
desarrollo los que determinaran la necesidad o no de esta dotacion. También quedan
excluidas las obras de rehabilitacion.

El Ayuntamiento, previo informe técnico suficientemente motivado, podra reducir o sustituir la
dotacién de plazas de aparcamiento en los casos en que, ocupando el 100% de la planta
s6tano, no cuenten con la prevision adecuada de aparcamientos.

La sustitucion conllevara la dotacién de las mismas en edificaciones o construcciones en
otras parcelas, siempre que las citadas parcelas se localicen en la zona.

Para la implantaciéon de usos especiales, de equipamientos privados relevantes, o para
aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento individualizado, el Ayuntamiento
podra determinar una mayor dotacién de plazas de aparcamiento, previo informe justificado
de los servicios técnicos municipales.

En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen obligatoriamente como
dotacion de las viviendas o las construcciones, se consideran inseparables de éstos, y se
expresara tal circunstancia en la correspondiente Licencia Municipal, a los efectos de que
conste en la division horizontal de la propiedad.

También sera exigible la dotacidon de aparcamientos prevista en este apartado cuando se
trata de autorizar un cambio de uso en un edificio existente, debiendo cumplir con los
requeridos para el nuevo uso en caso de que sean mayores y manteniendo los anteriores en
caso de que resulten unas menores exigencias por el cambio solicitado.
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8. El aparcamiento podra resolverse de acuerdo a las condiciones establecidas en los
apartados 1.7.3.3 “Condiciones de los aparcamientos” y 2.6.6 “Dotacion de aparcamiento” de
este Anexo de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

1.1.6 Estudio de Incidencia Ambiental

1. Los usos alternativos sélo se admitirn previo sometimiento a Estudio de Incidencia Ambiental,
que tomara en consideracion las condiciones del entorno, la repercusion en el trafico y las
condiciones de seguridad, analizando su evolucion en el tiempo, los efectos sinérgicos e
inducidos y sus repercusiones ambientales.

2. Los estudios de incidencia ambiental deberan ser aprobados por acuerdo de la Comision de
Gobierno del Ayuntamiento de Galdar, previo informe de la Comision de Urbanismo.

3. Las determinaciones del presente apartado seran de aplicacion con caracter general a
aquellos usos para los que se estime necesario en las presentes Normas de cara a su correcta
implantacion.

4. Se excluyen expresamente de lo anterior aquellas actividades que en virtud de su contenido y
de acuerdo con lo establecido en la Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencion del Impacto
Ecoldgico en la Comunidad Auténoma de Canarias, deban someterse a los tramites de
Evaluacion de Impacto Ecoldgico o Ambiental.

5. El Estudio de Incidencia Ambiental en los usos alternativos deberd contener las siguientes
determinaciones:

a) Descripcion de la actividad. Incluira una breve descripcion de la actividad cuya autorizacion se
pretende, pormenorizando las acciones potencialmente.
b) Emplazamiento y entorno. El analisis se debera centrar en las caracteristicas de la zona en
que se pretende ubicar la actividad, con indicacion de los usos existentes en la misma y de todas
aquellas variables que resulten significativas a estos efectos.
c) Repercusiones ambientales. Deberd hacerse referencia a las siguientes que sean de
aplicacion en cada caso concreto:
- Ruido.
- Vibraciones.
- Luminosidad.
- Emisiones a la atmosfera.
- Incidencia en la movilidad y tréfico en la zona.
- Demanda de aparcamiento (dotacion, ubicacion y régimen).
- Incidencia en la interrelacién con otros usos. Se prestara especial atencion al régimen
de interrelacion de los usos autorizables con respecto al uso residencial, asi como a
todos aquellos aspectos relacionados con las posibles repercusiones en la calidad de
vida de los habitantes.
- Produccion de residuos, especiales, toxicos y peligrosos.
d) Medidas protectoras y correctoras. Se debera garantizar la eliminacion o, en su defecto, la
reduccion hasta niveles compatibles de las repercusiones ambientales previsibles.

6. Se justificara expresamente el cumplimiento de la normativa sectorial que le sea de aplicacion
en cada caso Y, en especial, las Normas Municipales aplicadas.
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1.2 USO RESIDENCIAL

1.2.1 Definicion y Categorias del uso residencial

1. El uso residencial lo conforman los espacios destinados al alojamiento permanente de las
personas. Se considera parte del uso residencial el area libre privada, como ambitos no
aptos para la edificacion, de la parcela en que se site el edificio, pero no asi cualquiera otro
uso que pudiera disponerse, como el garaje-aparcamiento o analogos.

2. Eluso residencial se clasifica en las siguientes categorias:
o VIVIENDA.- Alojamiento permanente de personas que constituyen unidad familiar.

- Vivienda Unifamiliar: Cuando en la unidad parcelaria se dispone una Unica vivienda no
Sujeta a régimen de propiedad horizontal.

- Vivienda Colectiva: Cuando en la unidad parcelaria se dispone mas de una vivienda, y el
acceso exterior a las unidades de vivienda es comun a mas de una, configurando un
régimen de propiedad horizontal.

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

3. Viviendas sujetas a algun régimen de proteccidn publica. El uso residencial podra estar
referido como categoria pormenorizada a viviendas de proteccion publica o con precio final
de venta limitado, cuando se determine expresamente desde el planeamiento de desarrollo.
Esta calificacion implicard su sujecion a condicionamientos juridicos, técnicos y econémicos
derivados de la legislacion reguladora.

1.2.2  Condiciones de implantacién del uso residencial

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

Todas las viviendas o unidades residenciales deberan ser exteriores, para lo cual todas las
piezas habitables tendran huecos a espacio abierto o a patio y, al menos uno de los huecos
estard abierto a la via puablica, o recaera sobre un espacio libre o sobre areas libres de
edificacion, ya sea de titularidad publica o privada.

Ninguna vivienda colectiva, salvo el caso de viviendas pareadas agrupadas en el sistema de
ordenacion pareada y agrupada o de conjunto, tendra pieza habitable alguna con el piso en nivel
inferior a la cota de la rasante del terreno. En vivienda unifamiliar, y en los casos antes citados,
se permite la disposicion de piezas habitables en semisétanos siempre que estas no sean mas
del treinta por ciento (30%) de la superficie Util total y se garanticen adecuadamente su
iluminacion y ventilacion natural y directa.
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La altura minima de la edificacion destinada a uso residencial, medida entre el suelo, una vez
pavimentado, y el techo seré de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Toda vivienda dispondra una puerta de acceso desde el espacio publico exterior o desde
espacios comunes comunicados directamente con aquel, de dimensiones minimas de doscientos
un (201) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) centimetros de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas interiores seran de
ciento noventa y dos (192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milimetros de
anchura para los cuartos de aseo y setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto.

1.2.3 Condiciones ambientales

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

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

1.2.4 Condiciones para el uso residencial en viviendas colectivas

Todo edificio de vivienda colectiva, ademas de cumplir respecto a las diferentes piezas que
compongan cada una de sus unidades de vivienda, respetara los siguientes requisitos en los
espacios comunes:

- Portal: Tendra una superficie minima de ciento veinticinco (125) decimetros cuadrados por
unidad de vivienda y no inferior a cinco (5) metros cuadrados en planta libre y a una misma
cota de suelo.

- Espacios de circulacion interior: Conformados por, escaleras, rampas, pasillos y ascensores
para la distribucion y el acceso de las personas a cada vivienda.

Las escaleras, se dividiran en tramos no mayores de dieciseis (16) peldafios, con huellas no
inferiores a doscientos setenta y cinco (275) milimetros y contrahuellas no superiores a ciento
ochenta y cinco (185) milimetros.

Las rampas tendran pendientes maximas y homogéneas del ocho por ciento (8%), admitiéndose
hasta un diez por ciento (10%) en tramos de longitud inferior a 3 metros.

Los pasillos de distribucion y acceso contaran con iluminacion en todo el recorrido de al menos
cuarenta (40) lux durante el tiempo necesario para realizar el trayecto més largo.

Los ascensores se dispondran y cuando su instalacion, fuera necesaria de acuerdo con la
normativa vigente, habra uno por cada treinta (30) viviendas o fraccion.
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En promociones de més de treinta (30) viviendas se respetara la promocion minima de viviendas
para minusvalidos fijadas en el Real Decreto 355/1980, y en consecuencia se atenderén los
requerimientos especiales de disefio de los espacios de circulacion interior.

Cuarto de basuras: De existir, tendra acceso directo desde el portal y una superficie minima
de ciento veinte (120) decimetros cuadrados por vivienda y no menor a cuatro (4) metros
cuadrados. No es preceptiva la dotacion de cuartos de basura por estar el servicio de
recogida de residuos s6lidos urbanos en contenedores.

Cuarto de contadores: Deberan tener una superficie minima de cincuenta (50) decimetros
cuadrados por vivienda y no inferior a dos (2) metros cuadrados.

Local trastero: De obligada disposicion en el edificio siempre que existan mas de diez (10)
viviendas o unidades. Tendra una superficie minima de un (1) metro cuadrado por vivienda.

Local comunitario: De obligada disposicion siempre que existan mas de quince (15)
viviendas o unidades. La superficie minima sera de dos (2) metros cuadrados por cada
vivienda y podra localizarse en s6tano 0 semisotano, siempre y cuando se garantice la
ventilacion.

Garaje-aparcamiento: Todo edificio de uso residencial con viviendas colectivas debera
contar con garaje propio techado y acceso directo desde la via publica e independiente del
portal, con la superficie necesaria para cumplir los requisitos de dotacion de aparcamiento
establecidos en el apartado 1.1.5 “Uso complementario de aparcamiento”.

1.2.5 Régimen de compatibilidad de los usos con el uso residencial

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el residencial seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:

En uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar:

Uso residencial: en la categoria de vivienda colectiva.

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacen e
industria artesanal.

Usos terciarios: oficinas en la categoria de despachos profesionales.

Uso Turistico en la categoria de turismo rural en los asentamientos rurales y agricolas.

Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso residencial en la categoria de vivienda colectiva:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar.

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacen e
industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial y galeria comercial.

- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes, y restaurantes.
- Oficinas en todas las categorias.

- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

Uso Turistico en la categoria de hotel familiar.

Usos dotacionales: (*) Dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo, social y servicios publicos en la categoria de aparcamientos e infraestructuras.
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En uso residencial en la categoria de residencia comunitaria:

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial y galeria comercial.
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefos restaurantes, y restaurantes.
- Oficinas en todas las categorias.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

- Usos dotacionales: (*) Dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo, social y servicios publicos (infragstructuras) en la categoria de aparcamientos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el residencial seran USOS
ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar:

- Uso residencial: en la categoria de residencia comunitaria.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes, y restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Uso Turistico en la categoria de hotel familiar, pensién y hotel urbano.

- Usos dotacionales: (*) Dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

En uso residencial en la categoria de vivienda colectiva:
- Uso residencial: en la categoria de residencia comunitaria.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de centros comerciales.
- Uso Turistico en la categoria de pension y hotel urbano.

En uso residencial en la categoria de residencia comunitaria:
- Uso Turistico en la categoria de hotel familiar, pension y hotel urbano.

(*) Los usos dotacionales, dotacionales comunitarios y servicios publicos (Infraestructuras), seran
compatibles con el uso residencial siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser
consideradas como nocivas, peligrosas o insalubres tales como:
- Cementerios, tanatorios y crematorios.
- Mercados y mataderos.
- Residencias de animales.
- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.
- Estaciones y areas de servicio.
- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.
- Antenas de telefonia movil.
- Subestaciones de transformacion de alta tension.
- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.2.6  Condiciones de implantacion de los usos compatibles con el uso residencial

Las industrias pequefas y pequefios almacenes, considerados “Categoria A", seran compatibles
con el uso residencial en vivienda unifamiliar o colectiva, y sin perjuicio de la tramitacion de
licencia de apertura obligatoria como actividad clasificada, con limitacion de potencia instalada
de 15CV “en motores” y que el motor individual de mayor potencia instalado no supere 4 CV.
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Los niveles sonoros provocados por las mismas, estaran acordes con lo establecido por la
Normativa Municipal de Ruido u otras de rango superior y mas restrictivas. No podran ser
peligrosas y a las clasificadas como molestas, insalubres o nocivas, deberdn aportar para su
valoracion y aprobacion, certificado acreditativo sobre el grado de insalubridad o nocividad de la
misma, asi como las posibles afecciones que se pudieran originar a terceros.

Dicho certificado sera realizado por técnico competente en la materia o por entidad acreditada
(Medio Ambiente, Industria, Sanidad...) justificandose en el mismo las cantidades o volumenes
de productos contaminantes que se puedan emitir o evacuar por el desarrollo de la actividad,
grado de toxicidad..., asi como las medidas correctoras y de seguridad a adoptar para paliar
posibles accidentes.

1.3 USOS PRIMARIOS Y ASOCIADOS AL MEDIO RURAL

1.3.1 Definicién y Categorias de los usos primarios

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

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

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

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

2. Segun la naturaleza de las actividades que comprenden, los usos primarios pueden incluirse
en alguna de las siguientes categorias pormenorizadas:

o AGRICOLAS: Comprenden el conjunto de labores destinadas a la puesta en cultivo y
explotacion del suelo con la finalidad de produccion de alimentos y otras especies vegetales.
En estas labores se incluyen movimientos de tierra necesarios para la preparacion del suelo,
riego y almacenaje de (tiles maquinaria y productos agricolas.

o GANADEROS: Comprenden el conjunto de actividades destinadas a la guarda, cuidado,
alimentacion, reproduccion, cria, engorde y explotacion de animales domésticos, tanto si se
realizan en corrales e instalaciones especializadas, como en régimen de pastoreo.

o MINERO EXTRACTIVOS: Comprenden el conjunto de actividades minero extractivas
consistentes en la retirada de materiales geoldgicos de su emplazamiento natural para su
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posterior aprovechamiento econémico, se incluyen los aprovechamientos consuetudinarios,
tales como picon para cultivo, arcillas, etc. No se incluyen en este uso las extracciones de
agua, ni el aprovechamiento de recursos minerales cuando han sido extraidos como
resultado de movimientos de tierra ejecutados para adecuar los terrenos al ejercicio de otros
usos autorizados.

INDUSTRIAL DE RECUPERACION: Se incluyen en este uso el conjunto de naves,
basicamente de empaquetado de platanos, que se encuentran repartidas por el municipio,
datan de principios del siglo XX y poseen cierto valor etnografico. En estas se podria permitir
actividades industriales de tamafio pequefio y medio, sin que excedan sus dimensiones
actuales, a fin de poner en valor este patrimonio.

HIDROLOGICO: Se incluye en este uso la captacion y el almacenamiento de agua, asi como
la canalizacion de barrancos. Estos usos se engloban en este PGO dentro de las
Infraestructuras Hidraulicas, contenidas en el uso Dotacional de Servicios Publicos
(Infraestructuras).

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

CONSERVACION Y MEJORA AMBIENTAL: Comprenden las actividades que tienen por
objeto el mantenimiento, proteccion y la mejora y recuperacion de los elementos bidticos y
abidticos del medio, asi como los procesos ecoldgicos, sea en su estado original o de forma
compatible con su aprovechamiento y disfrute.

CONSERVACION Y MEJORA DEL PATRIMONIO CULTURAL: Comprenden las actividades
que tienen por objeto el mantenimiento, proteccion y la mejora y recuperacion del patrimonio
arqueoldgico, etnografico, arquitectonico, etc., de forma compatible con su aprovechamiento
y disfrute.

ESPARCIMIENTO EN EL MEDIO NATURAL: Se incluye en este uso los relacionados con la
contemplacion de la naturaleza y el disfrute de los elementos naturales, actividades
deportivas, asi como la caza y la pesca.

OTROS USOS PRIMARIOS:

Usos apicolas, consistentes en el aprovechamiento y explotacion de colmenas para
obtencidn de productos derivados, miel, jalea, y cera basicamente.

Acuicultura, se incluyen en esta categoria las actividades directamente relacionadas con el
medio marino y con el litoral, tales como las pesqueras, las de marisqueo, y las acuicolas o
de cultivo de animales o plantas marinos. La importancia de contemplar estos usos en un
instrumento de ordenacion urbanistica viene dada por la incidencia que tienen sobre el litoral
determinadas labores comprendidas en los mismos y porque algunas de tales actividades se
realizan integramente en tierra. Los usos contemplados en esta categoria de actividades
acuicolas distinguen entre las realizadas mediante instalaciones flotantes en el mar y las
plantas de cultivos marinos situadas en el interior del espacio litoral o en el interior.
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1.3.2 Categorias especificas y actividades, construcciones e instalaciones del uso
agricola.

1. La division del uso agricola en categorias especificas de tercer nivel, se realiza desde la
Optica de su relacion con el territorio, por lo que tal clasificacion esta basada en las
diferentes caracteristicas e intensidades de las intervenciones de transformacion que
requieren las actividades comprendidas en este uso. En tal sentido, se sefalan las
siguientes categorias especificas del uso agricola:

- Agricola horticola:

Es el ejercicio de la actividad agricola en terrenos preparados de forma tradicional para el
desarrollo de este uso y cuya intensidad productiva es moderada. El ejercicio de este uso es el
caracteristico del Suelo Rustico de Proteccion Agraria Horticola.

- Agricola Intensiva:

Es el ejercicio de la actividad agricola de produccion intensiva por estar destinado
predominantemente a la exportacion, en las condiciones y proporcion que se establecen en el
Régimen Juridico del Suelo Rustico, asi como las que resulten de las Ordenanzas Municipales y
de los planes sectoriales, insulares y territoriales que sean de aplicacion.

2. Las transformaciones del terreno derivadas del uso agricola podran ser las que
tradicionalmente se han realizado en la Isla, entre las que se encuentran las intervenciones
sobre la vegetacion y flora, mediante la remocion de ejemplares, plantacion y recoleccion de
cultivos, etc., por lo que las actividades, construcciones e instalaciones permitidas en esta
categoria incluyen:

- Movimientos de tierra: Sorriba, roturacion del terreno, relleno, excavacion, desmonte, drenaje
y abancalamiento. Para los suelos de la subcategoria de Agricola intensivo. En los suelos
de proteccién agricola horticola no se permitirdn nuevas roturaciones ni abancalamientos
nuevos alli donde no existan previamente.

- Instalaciones e infraestructuras: Cerramientos de parcela o finca, muros de contencion,
soporte y proteccion de cultivo, invernaderos, red de riego: cantoneras, estanques,
depdsitos, aljibes, pozos, acequias, balsas, conducciones de agua, etc., red de saneamiento,
red de suministro de energia: aerogeneradores, paneles solares, estacion transformadora,
etc., instalaciones para el tratamiento de residuos y red viaria. Todo ello estara sujeto a las
determinaciones que establece el Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria para el
otorgamiento de Calificaciones Territoriales.

- Edificaciones: Cuarto de aperos, cuartos para instalaciones de riego, almacenes, salas de
manipulacion, transformacion y elaboracion: pequefias bodegas.

Podran autorizarse en terrenos con este uso, las intervenciones de nueva ejecucion de
construcciones e instalaciones anteriormente sefialadas, si se justifica la necesidad de
emplazarse junto a los cultivos en las condiciones expresadas en el Régimen Juridico del Suelo
Rustico, y previa la autorizacion pertinente.
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1.3.3 Categorias especificas y actividades, construcciones e instalaciones del uso
ganadero.

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

- Ganaderia no estabulada:

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

El pastoreo no conlleva mas intervenciones propias que las de conservacion y, en su caso,
mejora de instalaciones y edificaciones existentes, asi como las de ejecucion de nuevos
vallados, siempre con los métodos y formas de entorno y justificando su necesidad segun las
caracteristicas de los rebafios.

- Ganaderia estabulada:

- Familiar o artesanal: Corresponde al ejercicio de las actividades pecuarias con un grado de
intensidad que no alcanza dimensiones suficientes para considerarse una construccion o
instalacion de tipo industrial. Se entienden, en principio, adscribibles a esta categoria las
instalaciones en que se no superen las 10 cabezas en el caso de explotaciones de bovino o
vacuno, 15 madres en el de porcino, 30 cabezas en las de caprino y hasta 15.000 cabezas
en las avicolas.

- Industrial: En este nivel de uso, el ejercicio de la ganaderia tiene carécter exclusivo o
caracteristico en la instalacion, estando sometidas a mayores exigencias de funcionamiento.

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

Este nivel de uso se admite, sin perjuicio del cumplimiento de la legislacion sectorial
aplicable y normativa reguladora de las actividades clasificadas, siempre que estén situadas
a una distancia mayor de quinientos (500) metros respecto cualquier nucleo urbano
residencial clasificado por el PGO.

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

2. Las actividades, construcciones e instalaciones permitidas en esta categoria incluyen:

- Movimientos de tierra: Sorriba, roturacion del terreno, relleno, excavacion, desmonte, drenaje
y abancalamiento.
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- Instalaciones e infraestructuras: Cerramientos de parcela o finca, corrales y gallineros, muros
de contencion, red de abastecimiento de agua: estanques, depdsitos, aljibes, pozos, balsas,
conducciones de agua, etc., red de saneamiento, red de suministro de energia:
aerogeneradores, paneles solares, estacion transformadora, etc., instalaciones para el
tratamiento de residuos y red viaria.

- Edificaciones: Cuartos para instalaciones, almacenes, salas de manipulacion, transformacion
y elaboracion: miniqueserias, establecimientos para la ganaderia estabulada: alpendes,
establos, efc.

Podrén autorizarse en terrenos con este uso, las intervenciones de nueva ejecucion de
construcciones e instalaciones anteriormente sefialadas, si se justifica la necesidad de
emplazarse junto a los cultivos en las condiciones expresadas en el Régimen Juridico del Suelo
RUstico, y previa la autorizacion pertinente.

1.3.4 Actividades, construcciones e instalaciones del uso minero extractivo

Los usos minero extractivos se prohiben expresamente, salvo cuando se asignan a ambitos
acotados con caracter temporal, de forma que el ejercicio de las actividades, construcciones e
instalaciones asociadas a los mismos se limita al plazo que se establezca en la autorizacion vy,
finalizada ésta, se debe proceder a la restauracion de los terrenos para permitir el ejercicio de
otros usos.

- Explotaciones industriales: Roca, aridos, picon y arena.
- Explotacion de roca ornamental.
- Aprovechamientos consuetudinarios.

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

Las actividades extractivas existentes solamente podran proseguir, o iniciarse, previa aprobacion
de un proyecto de adecuacion paisajistica de las areas afectadas, que contemple medidas de
proteccion contra la erosion, eliminacion de los cortes verticales y replantacion con especies
vegetales autoctonas, debiéndose fijar los plazos de explotacion y adecuacion, y depositarse la
garantia econdémica que asegure la restitucion paisajistica. En cualquier caso, estaran
condicionadas al estudio de impacto paisajistico y ambiental, y a las medidas que se determinen
en la correspondiente Ordenanza Municipal y, en su caso, en el planeamiento insular o territorial.

1.3.5 Actividades, construcciones e instalaciones del uso forestal

Las actividades, construcciones e instalaciones definidas para el uso forestal son las siguientes:
- Tratamientos selvicolas: entre los que se encuentran las cortas de regeneracion, de mejora 'y
poda:
- Selvicultura preventiva acorde con lo establecido en el Plan Forestal de Canarias.
- Selvicultura de mejora acorde con lo establecido en el Plan Forestal de Canarias.
- Repoblacidn forestal.
- Aprovechamiento forestal: aprovechamiento de las masas forestales para la obtencion de
madera y corcho, s6lo permitidas en suelo ristico de proteccion forestal.
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- Los aprovechamientos forestales indirectos bajo criterios internacionales de
sostenibilidad internacional y ejecucion in situ.
- Aprovechamientos consuetudinarios, cuando se realicen dentro de espacios naturales
quedaran regulados por el instrumento de ordenacion que los desarrolle.
- Aprovechamientos selectivos de recursos forrajeros locales

1.3.6 Categorias especificas y actividades, construcciones e instalaciones de los
usos de conservacion y mejora ambiental

- Usos de conservacion ambiental, se incluyen todas las actividades que tienen por objeto el
mantenimiento de los elementos bidticos y abidticos del medio, asi como de los procesos
ecoldgicos, sea en su estado original o de forma compatible con su aprovechamiento.
Pueden distinguirse, sin propdsitos exhaustivos, las siguientes actividades, construcciones e
instalaciones:

- Vigilancia ambiental.

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

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

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

- Control de poblaciones animales o plantas que se encuentran fuera de su optimo
ecoldgico.

- Usos de mejora ambiental. Pueden distinguirse, sin propésitos exhaustivos, las siguientes
actividades, construcciones e instalaciones:

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

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

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

- Usos cientificos sobre los recursos naturales donde se incluyen las actividades relacionadas
directa y exclusivamente con la investigacion, control, andlisis y estudio de los recursos
naturales, asi como todas aquéllas que empleen el medio Unicamente para profundizar en su
conocimiento, ademas de los yacimientos arqueoldgicos Pueden distinguirse, las siguientes
actividades, construcciones e instalaciones:

- Observacion y, en su caso, a la recoleccion de especimenes 0 muestras.

- Cartografia, fotografia y elaboracion de mapas e inventarios.

- Experimentacion y modelizacion sobre el aprovechamiento de los recursos a escalas
reducidas.

- Observacion y control astrondmicos.

- Estudios e investigaciones geoldgicas, sobre la vegetacion, sobre la fauna, sobre el
clima, etc.
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- Edificaciones, construcciones e instalaciones, preexistentes o de nueva planta, tales
como Centros Cientificos, de Investigacion o analogos, de uso y dominio publicos,
destinadas al desarrollo de actividades cientificas relacionadas con el medio natural,
incluyendo el alojamiento temporal, cuando fuera preciso, de conformidad con el articulo
67.5 del TRLOTENC'00.

- Usos de educacion ambiental, se incluyen las actividades relacionadas directa y
exclusivamente con fines formativos e informativos sobre la naturaleza y el uso sostenible de
sus recursos. Pueden distinguirse al menos las siguientes actividades, construcciones e
instalaciones:

- Las de interpretacion de la naturaleza que consiste en el simple disfrute del espacio
natural, normalmente de forma autonoma, recibiendo la informacion minima para
satisfacer la curiosidad de un ciudadano medio.

- Las de educacion en la naturaleza, que implica la direccion por personal cualificado y la
organizacion de los participantes en grupos segun un programa ajustado a la finalidad
didactica. Lugares destinados a impartir conocimientos del medio y de las especies
vinculadas al mismo, su aprovechamiento y la ensefianza del comportamiento de
animales y plantas.

- Las de informacion, divulgacion e instalaciones asociadas al espacio natural.

- Edificaciones, construcciones e instalaciones, preexistentes o de nueva planta, tales
como Aulas de la Naturaleza, Centros de Interpretacion, Museos o analogos, de uso y
dominio publicos destinadas al desarrollo de actividades docentes y divulgativas
relacionadas con los Espacios Naturales Protegidos, incluyendo el alojamiento temporal,
cuando fuera preciso, de conformidad con el articulo 67.5 del TRLOTENC'00.

1.3.7 Actividades, construcciones e instalaciones del uso de esparcimiento en el
medio natural. (EMN).

Pueden distinguirse, sin propésitos exhaustivos, las siguientes actividades, construcciones e
instalaciones:

- Actividades de esparcimiento pasivo: Comprende los usos tales como contemplacion de la
naturaleza, paseos, bafios, miradores, paseos maritimos, etc.

- Actividades _recreativas: Juegos, pic-nic, asaderos, barbacoas, merenderos, areas
recreativas, parques tematicos ligado a la naturaleza y al patrimonio cultural, parques
etnograficos, parques arqueoldgicos, etc.

- Actividades deportivas al aire libre: escalada, montafiismo, senderismo, alpinismo, natacion,
excursiones maritimas, submarinismo, surf, windsurf, parapente, aeromodelismo, tiro,
equitacion, ciclismo, etc.

- Caza, pesca y marisqueo.

- Actividad de pernoctacion:

- Alaire libre.

- Acampada.

- Refugios: construcciones abrigadas para refugio en periodos de tiempo de un dia, sin
Servicios.

- Albergues: Construcciones fijas que de forma permanente o temporal facilita alojamiento
para la realizacion de actividades de ocio y tiempo libre.

- Colonias y campamentos: Instalaciones al aire libre en terreno debidamente delimitado y
acondicionado, con alojamientos en tiendas de campafia, pabellones, etc, dotadas de
equipamientos basicos fijos y con objeto de satisfacer necesidades colectivas, de
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convivencia educativa, asi como para el desarrollo de actividades formativas o de ocio y
tiempo libre.

Se consideran como usos complementarios los servicios anexos a las construcciones e
instalaciones permitidas en albergues, colonias y campamentos los siguientes:

- Servicios higiénicos, instalaciones destinadas al aseo personal de los usuarios y a
sus necesidades, como inodoros, lavabos y duchas.

- Comedor y cocina, adaptados a las necesidades alimentarias de los usuarios, con
capacidad suficiente para el desarrollo fluido de las actividades.

1.3.8 Condiciones de implantacién de los usos primarios

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

1.3.9 Régimen de compatibilidad de los usos con los usos primarios

La compatibilidad de usos en cada una de las categorias de usos primarios son los derivados de
las disposiciones contenidas en el Régimen Juridico del Suelo Rustico, segln la categoria de
suelo rastico de que se trate, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

14 USOS SECUNDARIOS (INDUSTRIAL (1)).

1.4.1 Definicién y Categorias del uso industrial

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

El uso industrial se clasifica en industrias propiamente dichas, almacenes e industrias
artesanales, estableciéndose las siguientes categorias:

o INDUSTRIAS (DE TRANSFORMACION, ELABORACION Y REPARACION).
Se clasifican en pequefias, medias, grandes y especiales.
- Categoria A. Industria pequefia: Es aquella que se ubica en locales cuya superficie no

exceda de 200 m?, ni su potencia total instalada (en motores) supera 15 CV, y tengan un
acceso de vehiculos de peso total, incluida carga inferior a 6 Tm.

- Categoria B. Industria media: Es la que cuenta con una superficie de local entre 200 m? y
750 m2, una potencia total instalada entre 15 CV y 50 CV y acceso de vehiculos de peso
total, incluida carga, entre 6 y 10 Tm.

- Categoria C. Industria grande: Las que cuentan con local de superficie superior a 750 m2,
con potencia instalada superior a 50 CV y acceso de vehiculos de peso total, incluida carga,
mayor de 10 Tm.

- Categoria D. Industrias especiales: Las que, sobrepasando o no los limites de superficie y
potencia anteriores, deban estar situadas fuera de zonas urbanas por sus especiales
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caracteristicas de molestia, peligrosidad, u otros, pudiendo ser por sus dimensiones,
potencia y capacidad de carga de cualquiera de los tres tipos anteriores.

o ALMACENES.
Se pueden clasificar en cuatro tipos:

- Categoria A. Pequefio almacén: de hasta 200 m2 de superficie, en bajos o sétanos de
edificios.

- Categoria B. Almacén mediano: de 200 hasta 750 m2 de superficie.

- Categoria C. Almacenes grandes: mayores de 750 m2 de superficie.

- Categoria D. Aimacenes Mayoristas: destinados a la venta de productos al por mayor o a la
distribucion de mercancias, de superficie superior a 200 m2.,

o INDUSTRIA ARTESANAL.

La que corresponde a la realizacion de actividades de arte y oficios, de escasa entidad industrial
o comercial, que por estar al servicio de la unidad vecinal, precisan estar enclavadas en edificios
de uso residencial en viviendas o en sus cercanias, debiendo disponer de las medidas
correctoras que le sean de aplicacion. Esta categoria de uso industrial se llevara a cabo en
talleres de artesania.

o INDUSTRIA DE RECUPERACION

Se trata, como se ha expuesto ya, de la recuperacion de las viejas naves de empaquetado para
albergar actividades industriales de pequefia y media entidad, sin posibilidad de ampliacion de
las dimensiones actuales de las instalaciones existentes y siempre que las actividades no sean
incompatibles con posibles usos residenciales anejos a las mismas.

o OTROS USOS INDUSTRIALES. Depositos al aire libre de materiales, maquinaria y
vehiculos.

1.4.2 Condiciones de implantacion del uso industrial

1. El uso industrial se implantara en establecimientos cuya superficie vendra fijada por la suma
de las superficies Utiles de todos los espacios destinados a esta actividad. No se computara la
superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen acceso independiente del
area donde se desarrolla la actividad industrial.

2. Los usos industriales consistentes en transformacion, elaboracion y reparacion sélo podran
instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico, 0 permitido o autorizado en
régimen de compatibilidad con los demés usos.

- Industria pequefia: Deberan situarse en calles de ancho minimo de 8 m contar con zona
de carga y descarga y no estar clasificada como insalubre, nociva o peligrosa, no
pudiendo existir mas de una por edificio. A las clasificadas como molestas se les exigiran
las oportunas medidas correctoras.

- Industria media: Deberan situarse en calles de ancho superior a 10 m y contar con zona

de carga y descarga dentro del local. A las clasificadas como molestas se les exigiran
las oportunas medidas correctoras.
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- Industria grande: Deberan situarse en calles de ancho superior a 15 m y contar en su
interior con zona de carga y descarga.

- Las industrias medias grandes y especiales sélo se admiten en el interior de las zonas
delimitadas como uso industrial.

3. Los almacenes sélo podran instalarse en las parcelas en que conformen el uso caracteristico,
y en los permitidos o autorizados en régimen de compatibilidad con los demés usos, localizados
en planta baja, semisétano o sétano.

- Pequefio almacén: No podran almacenar productos que puedan estar clasificados como
insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos clasificados como
molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

- Almacenes: Deberan situarse en bajos o sétanos de edificios vinculados a una actividad
comercial desarrollada en el mismo, o en edificio exclusivo, en calles de mas de 11 m de
ancho, con zona de carga y descarga. No podran almacenar productos de los
clasificados como insalubres, nocivos o peligrosos. A los que almacenen productos
clasificados como molestos se les exigiran las oportunas medidas correctoras.

4. Industria artesanal: Deberan estar enclavadas en edificios de uso residencial en viviendas o
en sus cercanias, debiendo disponer de las medidas correctoras que le sean de aplicacion. No
podran estar situadas en locales de mas de 200 m2, ni producir un nivel sonoro superior a 45 dB,
entendiéndose incluidos en el grupo de produccion industrial si superan estos limites, en cuyo
caso se considerara como uso prohibido. Solo se podran ubicar en plantas bajas o sétanos de
los edificios, si estos tienen viviendas, o en cualquier planta si no existen viviendas y el uso de la
zona lo permite.

5. Los establecimientos industriales de uso caracteristico y permitido y autorizable en régimen de
compatibilidad deberan tener una superficie minima resultante de multiplicar tres (3) metros
cuadrados por el nimero de puestos de trabajo que se prevean para el desarrollo de actividad y
un volumen minimo de doce (12) metros cubicos para cada puesto de trabajo previsto.

6. En &mbitos de ordenacion con uso distinto al industrial, cualquier nueva construccion o
edificacion destinada a este uso, dispondré de muros de separacion con los colindantes dejando
un espacio libre de ancho minimo de tres (3) cm a fin de evitar contactos y transmisiones
directas, debiéndose emplear un aislante térmico y acustico, como relleno de esta camara
existente entre los muros colindantes.

1.4.3 Condiciones ambientales.

Todo espacio de trabajo del local tendra iluminacion y ventilacion natural complementada, si €s
necesario, con la artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta del local. En el segundo
caso, se exigird la presentacion de proyectos detallados de instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el
supuesto de que estas no fueran satisfactorias se fijara por los Servicios Técnicos Municipales
un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente en caso de
incumplimiento.
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Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las estructuras resistentes
al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos y vibraciones cuyos
niveles se determinan en esta Normativa.

1.4.4 Usosy servicios complementarios al uso industrial.

Servicios higienicos: Los establecimientos industriales dispondran de aseos independientes
para los dos sexos que contaran como minimo con un retrete, un lavabo y una ducha de
acuerdo a las proporciones establecidas en el Reglamento sobre Seguridad e Higiene en el
trabajo.

Aparcamientos: en los establecimientos de uso industrial de transformacion y elaboracion
dispondran de aparcamiento en el interior con la superficie necesaria para cumplir los
requisitos de dotacion de aparcamiento establecidos en el apartado 1.1.5 “Uso
complementario de aparcamiento”, distinguiendo entre plazas de automaviles y de camiones
en funcion de la prevision de acceso a éstos.

Zona de carga y descarga: Por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida, la parcela de uso industrial dispondra de una zona exclusiva para la carga y
descarga de los productos en el interior de las misma, dentro o fuera del edificio, suficiente
para estacionar un camion, con bandas perimetrales de un (1) metro.

Los almacenes deben reservar en el interior de la parcela la superficie necesaria para el
estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones, estimando el valor de esta
superficie segun la actividad concreta del almacén y sus necesidades de funcionamiento, lo
cual se justificara explicitamente en la solicitud de licencia

1.45 Régimen de compatibilidad de los usos con el uso industrial.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el secundario (Industrial)
seran USOS COMPATIBLES los siguientes:

En uso secundario (Industrial) en la categoria de industria pequefia:

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria media, pequefio almacén, almacen
mediano, almacenes mayoristas e industria artesanal.

Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de industria media:

Uso secundario (Industrial): en todas las categorias.

Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de industria grande:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

Uso_secundario (Industrial): en las categorias de industria media, industrias especiales,
almacén mediano, almacén grandes y almacenes mayoristas.
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- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefos restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de industrias especiales:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante y el uso de residencia
comunitaria.

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén, almacén mediano y
almacenes grandes.

- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.

- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefos
restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de pequefio almacén:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia e industria artesanal.
- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de almacén mediano:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, industria media, pequefio
almacén e industria artesanal.

- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de almacenes grandes:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso secundario (Industrial): en todas las categorias, a excepcion de industria grande.

- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de almacenes mayoristas:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

Uso_secundario (Industrial): en todas las categorias, a excepcion de industria media,
industria grande e industrias especiales.

Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.

- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso secundario (Industrial) en la categoria de industria artesanal:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar.

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia y pequefio almacén.
- Usos terciarios: Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
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- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el secundario (Industrial)
seran USOS ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso industrial en la categoria de industria pequefia:
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de galeria comercial y centro comercial.
- Hosteleria en la categoria de cafeterias y pequefios restaurantes, restaurantes y
grandes restaurantes.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios puablicos (infraestructuras) en todas
las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de industria media:
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de galeria comercial, centro comercial y grandes superficies.
- Hosteleria en la categoria de cafeterias y pequefios restaurantes, restaurantes y
grandes restaurantes.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de industria grande:
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de galeria comercial, centro comercial y grandes superficies.
- Hosteleria en la categoria de restaurantes y grandes restaurantes.
- Recreativo en la categoria de locales de reunién, de juegos, de espectaculos y parques
de ocio.
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de industrias especiales:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria media, industria grande y almacenes
mayoristas.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de galeria comercial, centro comercial y grandes superficies.
- Hosteleria en la categoria de restaurantes y grandes restaurantes.
- Recreativo en la categoria de locales de reunién, de juegos, de espectaculos y parques

de ocio.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas

las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de pequefio almaceén:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social, y servicios publicos (Infraestructuras).

En uso industrial en la categoria de almacén mediano:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de almacenes mayoristas.
- Usos terciarios:
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.
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- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de almacenes grandes y almacenes mayoristas:

- Usos terciarios:
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias a excepcion del uso de esparcimiento en espacios libres publicos.

En uso industrial en la categoria de industria artesanal:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social, y servicios publicos (Infraestructuras).

1.4.6  Gestidn de los residuos generados por el uso industrial

Los residuos generados por la actividad industrial (compatible) deberan ser debidamente
gestionados bien directamente o bien mediante un gestor autorizado de conformidad con la Ley
1/1999, de 29 de enero, de Residuos de Canarias ya que, por sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el servicio de limpieza domiciliario.

1.5 USOS TERCIARIOS.

1.5.1 Definicion y Categorias de los usos terciarios

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como, comercio al pormenor y de gran superficie, informacion, administracion,
gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes usos caracteristicos:

o COMERCIO (C): Cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico o
prestacion de servicios.

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

o OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES (OF): Corresponde a las actividades
terciarias cuya funcion principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros analogos, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacion, bien a las empresas 0 a los particulares. Se incluyen en este
grupo actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales (industria, construccion o servicios) que consumen un espacio propio
e independiente.

o RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS (RE): Corresponde a los locales relacionados con
la prestacion de servicios de recreo, ocio y espectéaculos.
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1.5.2 Uso Comercial (C).

15.2.1  Definiciony Categorias del uso comercial

El presente apartado tiene como objeto la regulacion del uso comercial y de actividad comercial
dentro de la esfera de las competencias atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en
sintonia con la Ley 10/2003, de 3 de abril, reguladora de la Licencia Comercial Especifica (BOC
n° 775de 23/4/12003).

Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las
construcciones e instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores
a una edificacion con o sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad
comercial, de conformidad con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias.

Son establecimientos comerciales los siguientes:

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

A) Kioscos y Comercios Ocasionales. Se corresponde con instalaciones facilmente
desmontables (pabellones, carpas etc.) y de pequefa superficie (menor de cien (100) metros
cuadrados) que se sitlan en espacios abiertos de uso publico. Como comercio ocasional se
incluyen los mercadillos, ferias y los mercados de ocasion.

B) Locales comerciales.

Categoria_B.1: Pequefio Comercio. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente de otros usos, de dimension no superior a trescientos (300)
metros cuadrados de superficie construida.

Categoria B.2: Local Comercial. Cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento
independiente de otros usos, de dimension no superior a mil (1.500) metros cuadrados de
superficie de venta en comercios alimentarios y no alimentarios.

Se incluyen también en esta categoria las galerias comerciales formadas por locales agrupados
con instalaciones comunes, cuya superficie de venta sea menor a mil (1.500) metros cuadrados-

La licencia de apertura, modificacion y ampliacion de las pequefias superficies corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad
Comercial de Canarias, asi como en la Ley de Régimen Local.

C) Galerias y Centros Comerciales

Estd integrado por la agrupacion de locales comerciales, con accesos, distribucion e
instalaciones comunes.

Categoria C.1: Galerias comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios cuyo uso caracteristico no es el residencial.
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Categoria C.2: Centros comerciales. Se incluyen en esta categoria las agrupaciones de locales
comerciales localizados en edificios exclusivos.

D) Grandes Superficies

Se consideran Grandes Superficies, en el Municipio de Galdar al tener una poblacién de hecho
con mas de 20.000 habitantes y menos de 200.000 habitantes, aquellos establecimientos con
una superficie de venta al publico superior a los 1.500 m2,

Las Grandes Superficies se clasifican en polivalentes y especializadas:

Cateqgoria D.1: Grandes Superficies Polivalentes:

- Hipermercados: Establecimiento de gran superficie en régimen, casi total, de autoservicio, cuya
superficie de venta se distribuye entre el sector cotidiano y otros sectores (textil, menaje - hogar,
bricolaje, electrodomésticos, muebles, etc.), dotados de zonas propias de aparcamiento y con
una superficie minima de venta de 2.500 m2,

- Grandes Almacenes: Establecimiento comercial polivalente con superficie de venta igual o
superior a 10.000 m?, ofreciendo una amplia gama de productos, separados en secciones y con
cajas de cobro independientes. Su alcance de mercado y clientela es de caracter regional,
situandose en las Zonas de Atraccion Comercial de superior jerarquia.

- Otras grandes superficies polivalentes con superficies de venta inferior a 10.000 m2,

Categoria D.2: Grandes Superficies Especializadas:

Son establecimientos especializados en un sector determinado.

Se distinguen entre:

- Supermercados: Establecimientos de venta de productos de consumo cotidiano alimenticios,
drogueria y perfumeria en régimen de autoservicio, con secciones de venta tradicional y con una
superficie de venta maxima de 2.499 m2. En los de mayor superficie aparecen caracteristicas de
polivalencia (ventas de productos del hogar).

- Equipamiento personal: Establecimiento de venta de vestido, calzado y complementos.

- Equipamiento para el hogar: Establecimientos de venta de productos para el hogar, excepto
muebles.

- Muebles: Establecimientos de venta de muebles de todo tipo.

- Establecimientos especializados en bricolaje.

- Otros equipamientos especializados no contemplados en apartados anteriores o pertenecientes
a otros sectores.
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El uso caracteristico en esta categoria de establecimiento comercial de gran superficie se
admitirdn como usos complementarios los de oficinas, equipamientos comunitarios, espacios
libres y aparcamientos.

Se tendra en cuenta para la autorizacion de apertura, modificacion o ampliacion de grandes
superficies el Decreto de Criterios Generales de Equipamiento Comercial.

E) Otros Usos Comerciales. Viveros de plantas y viveros de animales.

15.2.2  Definicion de superficies.

1. Superficie de venta: la superficie total de los lugares en los que se exponen las mercancias
con caracter habitual y permanente o destinados a tal fin de forma eventual pero periddica, a los
cuales puede acceder la clientela para realizar sus compras. Incluye escaparates internos y
espacios destinados al transito de personas y presentacion de mercancias. En el caso de
establecimientos individuales se considera superficie de venta también la zona de cajas y la zona
entre éstas y la salida si en ella se prestan servicios 0 sirve de escaparate.

2. Superficie edificada o construida: la superficie total del local que incluye las zonas de venta
definidas en el apartado anterior, zonas de almacenamiento, servicios, espacios comunes de
paso, etc.

3. Superficie de aparcamientos: superficies destinadas en uso exclusivo a aparcamientos al aire
libre o cubiertos (en sétano, plantas bajas, plantas superiores 0 anexos). A efectos comerciales
no computan en el calculo de superficie edificada.

En establecimientos comerciales con superficies edificadas y alimentarias de mas de 1.000 m?
debe dotarse de 1 plaza cada 50 m? de superficie construida (incluyendo mobiliario y linea de
cajas) destinada al publico. Se exceptua de esta superficie las zonas destinadas a almacén, y
servicios, donde se aplicara el caso general de una plaza por cada 100 m2 construidos.

1523  Condiciones de implantacion del uso comercial.

1. En cuanto a las condiciones de implantacion se estaré a lo dispuesto en la Ley de Ordenacion
de la Actividad Comercial de Canarias, en establecimientos comerciales, asi como el Decreto
232/2005, de 27 de diciembre, por el que se Regula el Procedimiento de Concesion de la
Licencia Comercial Especifica y se Establecen los Criterios Generales de Equipamiento
Comercial.

El municipio de Galdar se encuentra, de conformidad con el Articulo 18 del citado Decreto, en la
Zona de Atraccion Comercial de Grado 1.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias,
para la asignacion en parcelas determinadas del uso comercial en sus diferentes categorias se
tendran en cuenta los siguientes criterios:

- El uso comercial en la categoria kioscos esta limitado a planta baja, directamente sobre el
terreno, no sera nunca un uso predominante en una parcela, pudiéndose regular como uso
permitido de los espacios abiertos de uso puablico y de la red viaria. El planeamiento de
desarrollo concretara las condiciones de edificabilidad y provisionalidad de las instalaciones, asi
como asegurara que los mismos cumplan los requisitos sanitarios y ambientales necesarios.
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Como norma general, la instalacion de kioscos serd mediante concesion municipal y previa
licencia.

- La categoria de local comercial es en general uso compatible de otros usos y en algunos casos
complementario. Todo local comercial debera instalarse y tener acceso en planta baja y
excepcionalmente (previa autorizacion municipal) en planta semisétano, con acceso directo
desde la via publica. Un local comercial puede contar con mas plantas comunicadas
internamente; se admitirdn como plantas complementarias la de semisdtano, sétano, entreplanta
y primera. Si el uso comercial no cumple estas condiciones seré considerado de otra categoria.

- La categoria de centro comercial se asignara como uso predominante, mientras que la
galeria comercial serd uso compatible en parcelas pertenecientes a &mbitos de ordenacion
con cualquier uso caracteristico, si bien el planeamiento de desarrollo debera justificar la
localizacion concreta de las mismas atendiendo a la creacion de zonas de actividad
comercial, frente a plazas o calles peatonales, o ejes vehiculares de cierta importancia en la
jerarquizacion del sistema viario, y demas consideraciones en orden a la estructura urbana y
funcional.

Las galerias y centros comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion que las de
los locales comerciales, pero aplicadas respecto al conjunto del uso, pudiendo haber locales en
planta distinta de la baja con acceso por circulacion interior.

- La categoria de grandes superficies sera siempre uso predominante de la parcela y, en
consecuencia, su localizacion debera estar fijada por el planeamiento o tramitarse como
modificacion del mismo y requerird en ambos casos un Estudio de Incidencia Ambiental, donde
se determinen los impactos que este uso pueda producir en el entorno sobre el trafico, la
estructura comercial y la funcionalidad de los usos restantes.

Las grandes superficies comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion que los
centros comerciales, admitiéndose que el uso comercial se extienda como plantas
complementarias en sétano segundo, s6tano primero, semisétano, planta baja, entreplanta,
planta segunda y planta tercera.

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

15.2.4  Condiciones de circulacién interior.

En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al pablico tendrdn un ancho minimo
igual, mediante rampas o escaleras.

En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos publicos tendran un
ancho minimo de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran con rampas 0
escaleras del mismo ancho.

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

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se
dispondra de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
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venta por encima de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los
aparatos que se necesitaren por aplicacion de las proporciones minimas establecidas en este
apartado, podréa ser sustituido por escaleras mecanicas.

En el caso de Centros Comerciales o0 Grandes Superficie Comerciales no estaran obligados a la
dotacion de escaleras, ascensores 0 medios mecanicos que se desprende de la aplicacion de los
dos parrafos anteriores. Contaran con el nimero suficiente de escaleras, ascensores y medios
mecanicos para garantizar la accesibilidad adecuada a los distintos espacios.

1525  Alturalibre de pisos.

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

1526  Almacenaje de productos alimentarios.

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

15.2.7  Usosy servicios complementarios al uso comercial.

1. Servicios higiénicos: Todo local con uso comercial deberd contar como minimo con un
retrete y un lavabo, en proporcion de uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o
fraccion de superficie de venta. A partir de superficies de venta mayores de cien (100)
metros cuadrados, se instalarén servicios higiénicos independientes por sexo.

En el caso de centros comerciales y grandes superficies comerciales se pondran en nimero
suficiente sin tener que cumplir con el nimero resultante del parrafo anterior.

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

2. Aparcamientos: Se dispondran las plazas necesarias para cumplir los requisitos de dotacion
de aparcamiento establecidos en el apartado 1.1.5 “Uso complementario de aparcamiento”.

3. Zona de carga y descarga: Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los mil
(1.000) metros cuadrados, para las operaciones de carga y descarga habra de disponerse
dentro del local una darsena con altura libre minima de trescientos cuarenta (340)
centimetros, con dimensiones minimas en planta de siete (7) por cuatro (4) metros.

15.2.8  Régimen de compatibilidad de los usos con el uso comercial.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el comercial seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:

En uso terciario comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales:
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Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

Usos terciarios: Recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos.

En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial:

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia e industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de galeria comercial.

- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios
restaurantes, y restaurantes.

- Oficinas en todas las categorias.

Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario comercial en la categoria de galerias comerciales:

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén,

almacén mediano e industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y local
comercial.

- Hosteleria en todas las categorias.

- Oficinas en todas las categorias.

- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria de
aparcamientos e infraestructuras (*).

En uso terciario comercial en la categoria de centros comerciales:

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén,

almacén mediano e industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galerias comerciales.

- Hosteleria en todas las categorias.

- Oficinas en todas las categorias.

- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos, de espectaculos y
espectaculos ocasionales.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria de

aparcamientos e infraestructuras (*).

En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa

justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén,

almacén mediano, almacenes grandes, almacenes mayoristas e industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, local comercial, galerias
comerciales y centros comerciales.

- Hosteleria en todas las categorias.

- Oficinas en todas las categorias.
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- Recreativo en todas las categorias.

- Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, pension y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria de
aparcamientos e infraestructuras (*).

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el comercial seran USOS
ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales:
- Usos terciarios: de hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas.

En uso terciario comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial:

- Usos terciarios: Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de
espectaculos.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

En uso terciario comercial en la categoria de grandes superficies:
- Usos terciarios: Recreativo en la categoria de parques de ocio.

(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), seran compatibles con el uso
comercial siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como nocivas,
peligrosas o insalubres tales como:

- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.
- Estaciones y areas de servicio.
- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.
- Antenas de telefonia movil.
- Subestaciones de transformacion de alta tension.
- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.5.3 Uso de Hosteleria y Restauracion (R).

15.3.1  Definicion y Categorias del uso de hosteleria y restauracion.

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

- Categoria A: Kioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre 0 en espacios
cubiertos conformados por estructuras ligeras y facilmente desmontables.

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

- Categoria C: Cafeterias y pequefios restaurantes: locales cuya capacidad no supera las 100
personas sentadas.

- Categoria D: Restaurantes: Locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuya
capacidad no supera las 500 personas sentadas.
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- Categoria E: Grandes restaurantes: locales de hosteleria que tengan capacidad para dar
servicio a mas de 500 personas.

15.3.2  Condiciones de implantacion del uso de hosteleria y restauracion.

La situacion del uso de hosteleria compatible, dentro de la edificacion residencial, habra de ser
tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar para ello ni las escaleras ni los
ascensores de acceso a las viviendas, y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa
con ninguna vivienda, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.

Si perjuicio de las condiciones y determinaciones que se establecen en esta Normativa o en las
del instrumento de planeamiento de desarrollo, los usos de hosteleria se consideraran
admisibles con otros usos en las siguientes condiciones:

Los kioscos podran establecerse en espacios libres de uso publico mediante concesion
municipal, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal y siempre con garantia de
saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua potable cuando el kiosco haya de
destinarse a la expedicion de bebidas o comidas.

Las categorias de bar, cafeterias y pequefio restaurante como secundario de cualquier otro uso,
con las excepciones, limitaciones y condiciones que se determinan en esta Normativa para cada
caso.

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

El uso de hosteleria, en cualquiera de sus categorias pormenorizadas, podré ubicarse en areas
urbanas, en sectores o en &mbitos de suelo rustico, siempre que no se prohiba expresamente en
esta Normativa Urbanistica, en las fichas correspondientes a las areas o sectores, 0 en la
regulacion que contengan los instrumentos de desarrollo, o su incompatibilidad se derive por
aplicacion de la legislacion sectorial que sea de aplicacion; salvo en el caso de los Grandes
Restaurantes, que quedan prohibidos a excepcion de que se autoricen expresamente. La
Ordenanza Municipal que regule las actividades clasificadas podra establecer otras condiciones
y limitaciones que seran igualmente de obligado cumplimiento.

El uso de hosteleria tendra las mismas condiciones particulares del uso comercial que le sean de
aplicacion.
15.3.3  Usosy servicios complementarios al uso de hosteleria y restauracion.

Los usos de hosteleria y restauracion tendran los mismos usos y servicios complementarios del
uso comercial, regulados en el apartado1.5.2.7 de este Anexo de las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Estructural.

1534  Régimen de compatibilidad con el uso de hosteleria y restauracion.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico de hosteleria y
restauracion seran USOS COMPATIBLES los siguientes:

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de kioscos y terrazas:
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- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

- Usos terciarios:
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes.
- Recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de bares:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, cafeterias y pequefos restaurantes.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de cafeterias y pequefios
restaurantes:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y
locales comerciales.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas y bares.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de restaurantes:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y
locales comerciales.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios
restaurantes.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de grandes restaurantes:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén y almacén mediano.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y
locales comerciales.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias, pequefios
restaurantes y restaurantes.
- Recreativo en todas las categorias.
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos en la categoria de
aparcamientos e infraestructuras (*).

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico de hosteleria y
restauracion seran USOS ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de kioscos y terrazas:
- Usos terciarios: comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de cafeterias y pequefios

restaurantes:

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.
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En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de restaurantes:

- Usos terciarios: Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de
espectaculos.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

En uso terciario de hosteleria y restauracion en la categoria de grandes restaurantes:

- Usos terciarios:
- Recreativo en todas las categorias a excepcion de espectaculos ocasionales.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), seran compatibles con el uso
de hosteleria y restauracion siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser
consideradas como nocivas, peligrosas o insalubres tales como:
- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.

- Estaciones y areas de servicio.

- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.

- Antenas de telefonia movil.

- Subestaciones de transformacion de alta tension.

- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.5.4 Uso de Oficinas y Despachos Profesionales (OF).

15.4.1  Definicion y Categorias del uso de oficinas.

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

- Oficinas privadas: cuando es una entidad privada la que presta el servicio.

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

15.4.2  Condiciones de implantacion de los despachos profesionales.

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

1543 Condiciones de los accesos.

Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de utilizacion por el publico, tendran una
anchura minima de ciento treinta (130) centimetros. La dimensién minima de la anchura de las
hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochocientos veinticinco (825) milimetros.

Entre cada dos pisos se dispondra de una escalera por cada quinientos (500) metros cuadrados

de superficie o fraccion en el piso inmediatamente superior, situadas donde generen menores
recorridos.
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Cuando el desnivel entre plantas con uso de oficinas dentro de un edificio Sea superior a siete (7)
metros debera disponerse de un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie de oficinas.

15.4.4  Altura libre de pisos.

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

1545  Usosy servicios complementarios al uso de oficinas.

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

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

2. Aparcamientos: Se dispondran las plazas necesarias para cumplir los requisitos de dotacion
de aparcamiento establecidos en el apartado 1.1.5 “Uso complementario de aparcamiento”.

15.4.6  Régimen de compatibilidad de los usos con el uso de oficinas.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el de oficinas serdn USOS
COMPATIBLES los siguientes:

En uso terciario de oficinas en la categoria de oficinas:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacen e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio, local comercial y galerias comerciales.
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias y pequefios restaurantes y restaurantes.
- Oficinas en la categoria de despacho profesional.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y espectaculos.

- Usos dotacionales: (*) Dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social, y servicios publicos en la categoria de aparcamientos e infraestructuras.

En uso terciario de oficinas en la categoria de despachos profesionales:
- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar y colectiva.
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.
- _Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Hosteleria en la categoria de bares, cafeterias, pequefios restaurantes y restaurantes.
- Oficinas.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.
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En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el de oficinas seran USOS
ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario de oficinas en la categoria de oficinas:
- Uso Turistico: en la categoria de pension y hotel urbano.

En uso terciario de oficinas en la categoria de despachos profesionales:

- Usos terciarios:
- Recreativo en las categorias de locales de reunion, de juegos y espectaculos.

- Uso Turistico en la categoria de pension y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), seran compatibles con el uso
de oficinas siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como
nocivas, peligrosas o insalubres tales como:
- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.

- Estaciones y areas de servicio.

- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.

- Antenas de telefonia movil.

- Subestaciones de transformacion de alta tension.

- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.5.5 Uso recreativo, de ocio y espectéculos (RE).

155.1  Definicion y Categorias del uso recreativo.

Son usos recreativos aquellos que se concretan en la realizacion de actividades de ocio y
esparcimiento por la poblacion.
Los usos recreativos se dividen en las siguientes categorias pormenorizadas:

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

- Locales de juegos: casinos, salas de bingo, y salas de juego recreativos.

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

- Parques de ocio: Parques de atracciones, zoologicos y botanicos, acuaticos, etc.

- Espectaculos ocasionales: Circos, ferias, conciertos al aire libre, etc.

- Cualesquiera otras iniciativas de analogas caracteristicas.

1552  Régimen de compatibilidad de los usos con el uso recreativo.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el recreativo seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:

En uso terciario recreativo en la categoria de locales de reunién:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galerias comerciales.
- Hosteleria en todas las categorias.
- Recreativo en la categoria de locales de juegos y espectéculos.
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- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos (infraestructuras)
en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario recreativo en la categoria de locales de juegos:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galerias comerciales.
- Hosteleria en todas las categorias.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion y espectaculos y espectaculos
ocasionales.
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres pulblicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos (infraestructuras)
en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario recreativo en la categoria de locales de espectaculos:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén y almacén mediano.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local

comercial y galerias comerciales.

- Hosteleria en todas las categorias.
- Recreativo en la categoria de locales de reunién y juegos y espectaculos ocasionales.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo, social y servicios publicos (infraestructuras)
en la categoria de aparcamientos.

En uso terciario recreativo en la categoria de parques de ocio:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa

justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso de residencia comunitaria.

Uso _secundario (Industrial): industria pequefia, pequefio almacén, almacén mediano,

almacenes grandes e industria artesanal.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galerias comerciales.

- Hosteleria en todas las categorias.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Recreativo en todas las categorias.

Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, hotel familiar, hotel escuela y

apartamentos turisticos.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios

libres publicos, educativo y cientifico, deportivo y social, servicios publicos en la categoria de

aparcamiento e infraestructuras (*).

En uso terciario recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales:
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas.
- Recreativo en la categoria de parques de ocio.
- Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, hotel familiar, hotel escuela y
apartamentos turisticos.
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- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos y deportivo, y servicios pablicos en la categoria de infraestructuras (*).

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el recreativo seran USOS
ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso terciario recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y espectaculos:
- Usos terciarios: oficinas en todas las categorias.

En uso terciario recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales:
- Usos dotacionales: Servicios pablicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), seran compatibles con el uso
recreativo siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como nocivas,
peligrosas o insalubres tales como:
- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.

- Estaciones y areas de servicio.

- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.

- Antenas de telefonia movil.

- Subestaciones de transformacion de alta tension.

- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.6 USO TURISTICO (TU).

1.6.1  Definicion y Categorias del uso turistico

1. El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre concurrencia y
mediante precio, de servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio,
sin constituir cambio de residencia, asi como de otros servicios complementarios a dichos
alojamientos turisticos. Los espacios de uso turistico, sean de alojamiento o de servicios
complementarios, han de contar con la pertinente autorizacion y calificacion oficial concedida por
la Administracion competente. Todos los establecimientos y actividades determinados en el
articulo 2 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, se engloban,
en este PGO, en otros usos debido a la naturaleza de su actividad y servicios que prestan.

2. El uso turistico en el Término Municipal de Galdar, a los exclusivos efectos de las
disposiciones establecidas por el presente PGO y sin perjuicio de que cada establecimiento haya
de adscribirse a alguna de las modalidades sefialadas en el articulo 32 de la Ley 7/1995, se
puede desarrollar en las siguientes categorias, diferenciadas segun el caracter de los servicios y
la actividad turistica que desarrollan:

Establecimientos Hoteleros.

Apartamentos Turisticos.

Campamentos de Turismo.

Ciudades de Vacaciones.

Establecimientos de Turismo Rural.

Establecimientos Turisticos ligados a la naturaleza.
Establecimientos Turisticos Recreativos.

) Establecimientos Turisticos con equipamiento complementario.

Loz

50
~

o ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
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Son aquellos establecimientos alojativos de la modalidad hotelera, de conformidad con el
Decreto 149/1986, de 9 de octubre, de Ordenacion de Establecimientos Hoteleros.

Los establecimientos hoteleros se clasifican en los siguientes grupos:

Hotel: EI establecimiento comercial que bajo unidad econdémica de explotacion ofrece
alojamiento, con o sin otros servicios complementarios, de acuerdo con su categoria; ocupa la
totalidad o parte independizada de un inmueble, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo con entradas y, en su caso, ascensores, escaleras, otras dotaciones de uso
exclusivo del establecimiento y redne los requisitos técnicos y de equipamiento establecidos en
la presente ordenacion.

Pensidn: El establecimiento hotelero que se explota en un inmueble compartido con otros usos,
siendo de utilizacion comin 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 clasificado dentro del grupo de hoteles y apartamentos.

Hotel de Congresos: Regulado por el articulo 37 del Decreto 149/1986, de 9 de octubre, de
Ordenacion de Establecimientos Hoteleros.

Hotel Familiar: Regulado por el articulo 38 del Decreto 149/1986, de 9 de octubre, de Ordenacion
de Establecimientos Hoteleros.

Hotel Escuela: Previsto en el articulo 68 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del
Turismo de Canarias.

Hotel Urbano: Establecimiento alojativo que se proyecta en cascos urbanos residenciales de
caracter no turistico, a tenor de lo previsto en la Ley 2/2000 de 17 de julio.

o APARTAMENTOS TURISTICOS.
Son aquellos establecimientos alojativos de la modalidad de apartamentos, de conformidad con
el Decreto 23/1989, de 15 de febrero, de Ordenacion de Apartamentos Turisticos.

o CAMPAMENTOS DE TURISMO.

Es el espacio de terreno debidamente delimitado, dotado y acondicionado para su ocupacion
temporal, con capacidad para méas de diez personas que pretendan hacer vida al aire libre, con
fines vacacionales o turisticos y utilizando como residencia albergues moviles: tiendas de
campafia, caravanas u otros elementos similares facilmente transportables, de conformidad con
el Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, sobre Creacién de Campamentos de Turismo
(Campings).

o CIUDADES DE VACACIONES.

Reguladas por Orden de 28 de octubre de 1968, por la que se aprueba la ordenacion turistica de
las ciudades de vacaciones. (BOE de 11 de noviembre). Son Ciudades de Vacaciones aquellos
establecimientos cuya situacion, instalaciones y servicios, permite el disfrute de sus vacaciones
en contacto con la naturaleza, con hospedaje en régimen de pension completa, junto con la
posibilidad de practicar deportes y participar en diversiones colectivas.
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o ESTABLECIMIENTOS DE TURISMO RURAL.
Regulado por el Decreto 18/1998, de 5 de marzo, de regulacion y ordenacion de los
establecimientos de alojamiento de Turismo Rural, en Casas Rurales y Hoteles Rurales:

Casas Rurales: Tendran la consideracion de casas rurales, aquellas edificaciones de
arquitectura tradicional canaria, 0 de excepcional valor arquitectonico, normalmente aisladas, y
en general, las vinculadas a explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, localizadas
preferentemente en suelo rastico o, excepcionalmente, en cascos urbanos de valor histdrico-
artistico de conformidad con la legislacion sectorial de Patrimonio Historico siempre que estén
enclavadas en un entorno rural y no estén integradas en suelo declarado de uso turistico o con
uso caracteristicamente turistico.

Se incluyen como casas rurales, las casas solariegas familiares y las edificaciones dependientes
de las mismas tales como alpendes, cuartos de aperos, cuadras, colgadizos, pajares u otras de
similar naturaleza, siempre que respondan a los conceptos tipologicos e historico-artisticos
definidos en el apartado anterior.

Estas construcciones deberan haber obtenido las preceptivas autorizaciones y licencias
urbanisticas y medioambientales que permitan su destino para uso turistico alojativo, teniendo
que estar debidamente acondicionadas conforme a las exigencias del Decreto regulador antes
citado.

Hotel Rural: Tendrén la consideracion de hoteles rurales aquellos inmuebles constituidos por una
sola edificacion, aunque puedan contar con unidades anejas interdependientes, que rednan las
condiciones tipoldgicas o historico-artisticas definidas en el articulo 3.1 del Decreto 18/1985,
cuya capacidad alojativa no supere veinte habitaciones dobles o individuales y que presten los
servicios previstos en el anexo | del Decreto anteriormente citado.

o ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS LIGADOS A LA NATURALEZA.

Se califican como Establecimientos Turisticos ligados a la naturaleza, todo inmueble en el que se
presten servicios en régimen de explotacion y se sitien en entornos de alto valor natural, fuera
de nucleos poblados, a fin de permitir el disfrute pasivo de la naturaleza.

o ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS RECREATIVOS.

Se califican como establecimientos turisticos recreativos los inmuebles, espacios e instalaciones
cuyo uso principal sea la realizacion de actividades recreativas, de ocio y de esparcimiento en
espacios adaptados, destinados fundamental y mayoritariamente a los visitantes turisticos de la
isla, y quedan englobados dentro de los usos terciarios recreativos.

o ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS CON EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO.

Se incluyen los establecimientos turisticos con equipamiento complementario, regulado por el
articulo 67.4 del TRLOTENC'00, que requieran su emplazamiento en suelo rdstico y so6lo en
suelo rastico de proteccion territorial.

3. Por otro lado se consideran como ACTIVIDADES E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
del uso hotelero, a tenor de lo previsto en la Ley 6/2001 de 23 de julio:

- Campos de golf de 18 hoyos, par 70, como minimo;
- Puertos deportivos;

ANEXO: NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL 41



Plan General de Ordenacion de Galdar

- Parques tematicos cuya actividad sea calificada como turistica por el Gobierno de
Canarias conforme establece el articulo 2 h) de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de
Ordenacion del Turismo de Canarias;

- Actividades e instalaciones deportivas y de salud, tales como medicina preventiva,
regenerativa y de rehabilitacion y balnearios, una vez que el Gobierno determine
reglamentariamente el tipo de establecimientos que deben entenderse comprendidos
dentro de esta modalidad.

Asi como los equipamientos turisticos (ET), que corresponden a los usos dotacionales ligados a
las actividades turisticas.

1.6.2 Condiciones de implantacién del uso turistico

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado bajo el principio de unidad de
explotacion establecido en la legislacion turistica de Canarias, y deberd cumplir con las
determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de la legislacion urbanistica, del
planeamiento territorial y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de aplicacion, asi como
con lo establecido por este Plan General.

- Establecimientos de Turismo Rural: La implantacion y puesta en explotacion de
establecimientos de turismo rural se vincula a la recuperacion de un patrimonio edificado
situado en ndcleos, asentamientos o entornos de caracter rural y a la consiguiente
revitalizacion econdmica mediante actividades de servicios que complementen las
tradicionales.

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

Los establecimientos de turismo rural se admiten en el casco urbano de Galdar de valor
histdrico-artistico, en los asentamientos rurales, en el suelo rdstico agricola, y en los ambitos
de suelo rastico de proteccion ambiental, cuando se autoricen de conformidad con la
legislacion aplicable, el planeamiento territorial y segun lo dispuesto en esta Normativa.

Se estara a las condiciones establecidas para el Turismo Rural en el Decreto 18/1998, de 5
de marzo, de regulacion y ordenacion de los establecimientos de alojamiento de Turismo
Rural con la excepcion de que pueden ser de obra de nueva planta.

1.6.3 Régimen de compatibilidad de usos con el uso turistico.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el turistico seran USOS
COMPATIBLES los siguientes:

En uso Turistico en la categoria de hotel:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galeria comercial.
- Hosteleria en todas las categorias.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en todas las categorias.
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- Uso Turistico en la categoria de hotel de congresos, hotel familiar y hotel escuela.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo y social, y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).

En uso Turistico en la categoria de hotel de congresos:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local

comercial y galeria comercial.

- Hosteleria en todas las categorias.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en todas las categorias a excepcion de los parques de ocio.

- Uso Turistico en la categoria de hotel y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres pablicos, educativo y cientifico, deportivo y social, y servicios publicos en la categoria
de aparcamientos e infraestructuras (*).

En uso Turistico en la categoria de hotel familiar:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar.

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Hosteleria en todas las categorias a excepcion de grandes restaurantes.
- Oficinas en todas las categorias.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

- Uso Turistico en la categoria de hotel y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de uso deportivo y servicios
publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso Turistico en la categoria de hotel escuela:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local

comercial y galeria comercial.

- Hosteleria en todas las categorias a excepcion de grandes restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

- Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel familiar y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo y social, y servicios publicos
(infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso Turistico en la categoria de apartamentos turisticos:
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galeria comercial.
- Hosteleria en todas las categorias.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
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- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos y de espectaculos.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos y deportivo, y servicios publicos en la categoria de aparcamientos e
infraestructuras (*).

En uso Turistico en la categoria de pension:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar.

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.
- Hosteleria en todas las categorias a excepcion de restaurantes y grandes restaurantes.

- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso Turistico en la categoria de hotel urbano:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local

comercial y galeria comercial.

- Hosteleria en todas las categorias.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en la categoria de locales de reunién, de juegos y de espectaculos.

- Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel familiar y hotel escuela.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo y social, y servicios publicos
(infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el turistico seran USOS
ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso Turistico en la categoria de hotel de congresos:
- Uso Turistico en la categoria de hotel escuela.

En uso Turistico en la categoria de hotel familiar:

- Uso Turistico en la categoria de hotel de congresos, hotel escuela y pension.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico y
social.

En uso Turistico en la categoria de hotel escuela:
- Uso Turistico en la categoria de hotel de congresos.

En uso Turistico en la categoria de apartamentos turisticos:

- Uso Turistico en la categoria de hotel, hotel de congresos, hotel familiar y hotel escuela.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico y
social.

En uso Turistico en la categoria de pension:

- Uso Turistico en la categoria de hotel familiar y hotel urbano.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social.

En uso Turistico en la categoria de hotel urbano:
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- Uso residencial: en la categoria de residencia comunitaria.
- Uso Turistico en la categoria de hotel de congresos y apartamentos turisticos.

(*) Los usos dotacionales de servicios publicos (Infraestructuras), seran compatibles con el uso
turistico siempre que no conlleven actividades susceptibles de ser consideradas como nocivas,
peligrosas o insalubres tales como:
- Infraestructuras que puedan producir, almacenar o manipular productos peligrosos que
emitan olores, gases, polvo o radiaciones.

- Estaciones y areas de servicio.

- Infraestructuras de saneamiento y gestion de residuos.

- Antenas de telefonia movil.

- Subestaciones de transformacion de alta tension.

- Depositos de mercancias inflamables, deflagrantes, etc.

1.7 USO DOTACIONAL. DOTACIONAL COMUNITARIO Y SERVICIOS PUBLICOS.

1.7.1  Definicion y clasificacion.

Son usos dotacionales los que prestan a la poblacion servicios de indole colectiva o general, asi
como usos y servicios puablicos basicos para la vida colectiva.

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

Los usos dotacionales se consideraran a todos los efectos como de titularidad y uso publico o de
titularidad privada, y sin perjuicio de que el servicio se preste directamente por la Administracion
Publica o indirectamente mediante la gestion de los mismos.

1.7.2 Usos Dotacionales Comunitarios.

1.7.2.1  Categorias de los usos dotacionales comunitarios

A los efectos de su pormenorizacion zonal y, en su caso, de establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases de usos dotacionales o de equipamientos:

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

o EDUCATIVO Y CIENTIFICO (E): Que comprende la formacion de la poblacion mediante la
imparticion de ensefianzas regladas y no regladas, como guarderias, centros de idiomas,
academias, ademas de las actividades de investigacion.

o DEPORTIVO (D): Cuando se destinan a la dotacion de instalaciones para la practica del
deporte por los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.
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o SOCIAL (S): Que comprende la prestacion de asistencia sanitaria, el uso cultural o
divulgativo, de bienestar social, administrativo, de proteccion ciudadana, etc.

- Cultural y divulgativo (SC): Que comprende la conservacion, exhibicion y transmision del
conocimiento (museos, bibliotecas, salas de difusion cultural, de exposicion, centros de
interpretacion de espacios naturales protegidos, etc.).

- Asistencial sanitario (SS): Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios
sanitarios, en régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten
en despachos profesionales.

- Bienestar social (SB): Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales (clubes de colectivos y ONGs,
sociales, locales de asociacion de vecinos, locales de culto religioso, centros
ocupacionales y servicios sociales, etc.).

- Administracién puablica (SA): espacios en los que se desarrollan las tareas de gestion de
los asuntos publicos y de atencion al ciudadano sobre éstas. Se incluyen las
dependencias del Estado, Comunidad Autonoma, Cabildo y Ayuntamiento, las de
administracion de justicia, los centros oficiales, las oficinas de correos, etc.

- Proteccion ciudadana (SP): dependencias en que se concentran servicios destinados a
asegurar la salvaguarda de las personas y los bienes. Se incluyen los cuarteles, las
dependencias centrales de las fuerzas de orden publico, parques de bomberos, los
servicios de obras municipales, de limpieza, jardineria, etc.

- Otros usos dotacionales: las dotaciones que no tengan cabida en ninguna categoria
anterior por su definicion:

- Funerarios (SF): Cementerios, espacios destinados a enterramiento de restos
humanos, tanatorios y crematorios.

- Mercados y centros de comercio basico: espacios en que se almacenan y
distribuyen bajo titularidad control de la Administracion Publica aquellos elementos y
otros productos basicos, a fin de garantizar el aprovisionamiento de la poblacion,
tales como mercados de abastos, mataderos, etc.

1.7.2.1.1  Uso de esparcimiento y espacios libres.
1. El uso de espacios libres incluye las siguientes categorias diferenciadas:

- Parque Urbano (SG-EL): corresponde a los ambitos, zonas 0 espacios destinados
fundamentalmente al ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

Los parques urbanos tendran superficies del orden de una (1) hectarea y en ellos primaran
los elementos vegetales y arboles de especies autdctonas sobre las correspondientes
propiamente a la urbanizacion.

Podra disponerse edificacion solo para usos recreativo y cultural con una ocupacion maxima

del dos por ciento (2%), de la superficie total y sin rebasar la altura media del arbolado
cercano y nunca mas de cinco (5) metros. Asi mismo se podra tolerar la implantacion de
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kioscos, sin que la superficie de estos sumada a la anterior pueda superar el 4% de la
superficie total.

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

- Espacios Libres, en la categoria de: plazas, jardines y areas de juego (EL): corresponden a
las &reas 0 espacios urbanizados con zonas ajardinadas y provistas de juegos infantiles, de
mediana o pequefia dimension insertados en la trama urbana, destinados, tanto al disfrute
de la poblacion, como al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

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

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

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

- Zona Ajardinada (ZA): corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal destinadas a
la defensa ambiental, al reposo de los peatones y al acompafnamiento del viario.

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

- Areas libres de edificacion: Son ambitos o areas, tanto grafiados como no, tales como
barrancos, acantilados, cerros y otros accidentes topograficos, cuya pendiente media exceda
del 30%. Se consideran de igual modo aquellas zonas no susceptible de ser considerados
como Espacio Libres al carecer de dimension o caracteristicas topograficas suficientes para
ello, asi como &mbitos no aptos para la edificacion que deben mantenerse en estado natural,
dado el grado de conservacion del mismo, sirviendo como elementos de mejora del
ambiente y del paisaje urbano, y transicion con el suelo rustico.

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

1.7.2.1.2  Uso dotacional educativo y cientifico (E).

Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso educativo, de titularidad
publicas o privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se estara a lo determinado
en el articulo 34 “Condiciones de las Subzonas de uso Educativo y Cientifico E” en las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada, asi como al cumplimiento de la legislacion
sectorial en la materia, y de las normas e instrucciones exigibles por la administracion
competente. Sin perjuicio de lo indicado, se cumpliran las siguientes:
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Salvo casos muy justificados, los terrenos que hayan de destinarse a al uso educativo cumpliran
las mismas condiciones de topografia que se exigen a los parques urbanos, seran
preferentemente colindantes con estos y tendran una superficie minima igual a diez (10) metros
cuadrados por alumno.

Salvo peculiaridades justificadas a juicio de la Administracion, el uso educativo de titularidad
privada cumplira las mismas condiciones que el puablico.

1.7.2.1.3  Uso dotacional deportivo (D).

Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso deportivo, de titularidad
publicas o privadas, en cuando a sus determinaciones y parametros se estara a lo determinado
en el articulo 35 “Condiciones de las Subzonas de uso Deportivo D" en las Normas Urbanisticas
de la Ordenacion Pormenorizada, asi como al cumplimiento de la legislacion sectorial en la
materia, y de las normas e instrucciones exigibles por la administracion competente.

El planeamiento de desarrollo debe especificar claramente el la titularidad pablica o privada, asi
como su naturaleza de dotacion o equipamiento (de conformidad con las definiciones contenidas
en el Anexo relativo a los conceptos fundamentales utilizados en el TRLOTENC'00, de las
parcelas con este uso, asi como distinguir entre instalaciones abiertas, cubiertas o mixtas.

1.7.2.1.4  Uso dotacional social (S).

Las edificaciones, construcciones e instalaciones destinadas al uso social, de titularidad publicas
o0 privadas, en cuando a sus determinaciones y pardmetros se estara a lo determinado en el
articulo 36 “Condiciones de las Subzonas de uso Social S” en las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Pormenorizada, asi como al cumplimiento de la legislacion sectorial en la materia, y
de las normas e instrucciones exigibles por la administracion competente. Sin perjuicio de lo
indicado, se cumplirén las siguientes:

o Uso dotacional cultural y divulgativo (SC).

Cuando se trate de una edificacion, construccion, instalacion o lugar con valor etnogréafico o
arquitectonico, se estard, en cuanto a sus intervenciones, a lo dispuesto en el Titulo I
REGIMENES ESPECIFICOS DEL SUELO: PATRIMONIO HISTORICO de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada.

o Uso dotacional de bienestar social (SB).

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

o Uso dotacional administrativo o de la administracion pablica (SA).

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

o Uso dotacional de proteccion ciudadana (SP).

Cumplirén, segun la naturaleza del establecimiento del servicio, las normas de los usos a que
sean asimilables y todas las disposiciones vigentes que les sean de aplicacion.
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o Otros usos dotacionales.

Mercados y centros de comercio basico: Los mercados cumpliran las condiciones que para los
mismos establezca el Ayuntamiento y ademas, las correspondientes al Uso Comercial
contenidas en este Anexo de las Normas de Ordenacion Estructural.

1.7.2.2  Condiciones de implantacion de los usos dotacionales comunitarios.

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

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

1.7.2.3 Condiciones del cambio de uso dotacional.

1. No podra cambiarse el uso de ningtn uso dotacional existente, sea publico o privado, salvo
que haya modificacion del PGO, sin mediar la conformidad municipal que corrobore que su
creacion no responde a necesidades reales o certificacion expresa de que las necesidades
quedan satisfechas por otro medio.

2. De ser procedente el cambio, se deberan cumplir las condiciones de compatibilidad
establecidas en el apartado 1.7.2.5 “Régimen de compatibilidad de los usos con los usos
dotacionales comunitarios™:

1.7.24  Usosy servicios complementarios a los usos dotacionales.

1. Servicios higiénicos: Dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la normativa general
de seguridad e higiene en el trabajo y la legislacion sectorial aplicable, en funcién del uso
establecido.

2. Aparcamientos: Se dispondran las plazas necesarias para cumplir los requisitos de dotacion
de aparcamiento establecidos en el apartado 1.1.5 “Uso complementario de aparcamiento”,
ubicadas en una zona que se sitlle a una distancia comprendida dentro de un circulo de
radio de 250 metros.

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

Los mercados de abastos y centro de comercio basico dispondran, por cada diez (10)
puestos de venta, y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y
descarga de mercancia, con una altura libre, minima de trescientos (300) centimetros y con
una superficie de dimensién minima siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de ancho, que
se dispondra de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga simultdneamente
en cada una de ellas, sin entorpecer el acceso de los vehiculos.
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1.7.25 Régimen de compatibilidad de los usos con los usos dotacionales
comunitarios.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el dotacional comunitario
serdn USOS COMPATIBLES los siguientes:

En uso dotacional comunitario en la categoria de esparcimiento en espacios libres publicos:

Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales.

- Hosteleria en todas las categorias.

- Recreativo en todas las categorias.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de educativo y cientifico,
deportivo y social, y servicios publicos en la categoria de aparcamientos e infraestructuras.

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso educativo y cientifico:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa

justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso de residencia comunitaria.

Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de pequefio comercio y local comercial.

- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios
restaurantes.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Recreativo en la categoria de locales de reunion y espectaculos y espectaculos
ocasionales.

Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de uso deportivo y servicios

publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso deportivo:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa

justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso de residencia comunitaria.

Uso secundario (Industrial): en la categoria de pequefio almacén.

Usos terciarios:

- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y local
comercial.

- Hosteleria en todas las categorias a excepcion de grandes restaurantes.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.

- Recreativo en la categoria de locales de reunion y espectaculos y espectaculos
ocasionales.

Usos dotacionales: servicios publicos en la categoria de aparcamientos e infraestructuras.

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso social:

Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso de residencia comunitaria.

Uso_secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

Usos terciarios:
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- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio y local
comercial.
- Hosteleria en todas las categorias a excepcion de grandes restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en la categoria de locales de reunion, de juegos, de espectaculos y
espectaculos ocasionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En uso dotacional comunitario en la categoria de otros usos dotacionales:
- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.
- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén,
almacén mediano, almacenes grandes, almacenes mayoristas e industria artesanal.
- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galeria comercial.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios
restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el dotacional comunitario
serdn USOS ALTERNATIVOS los siguientes:

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso educativo y cientifico:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, deportivo y social.

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso deportivo:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico y social.

En uso dotacional comunitario en la categoria de uso social:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico y deportivo.

En uso dotacional comunitario en la categoria de otros usos dotacionales:

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres publicos, educativo y cientifico, deportivo y social, y servicios publicos en la categoria
de infraestructuras.

1.7.3  Usos de Servicios Publicos (Infraestructuras).

1.7.3.1  Categorias de los usos de servicios publicos. Infraestructuras.

Las infraestructuras son las instalaciones que proveen servicios basicos para la organizacion del
territorio.

Dentro del uso de servicios publicos se distinguen segun los siguientes tipos:

o MOVILIDAD Y TRANSPORTE (INFRAESTRUCTURAS VIARIAS, APARCAMIENTOS E
INFRAESTRUCTURAS DE TRANSPORTE).
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o Infraestructuras Viarias (V):

Espacios construidos para que sobre los mismos se produzca la circulacién o movimientos de
personas, animales o0 vehiculos, y servir de acceso al resto de los usos del territorio. Todas las
infraestructuras viarias conforman una unica red de titularidad publica.

Forman parte de esta categoria especifica de uso dotacional el propio elemento soporte de
circulacion, los elementos funcionales vinculados (obras de fabrica, puentes, tineles, asi como
los espacios para estacionamiento, auxilio, urgencias, parada de guaguas, etc.) y las franjas de
terreno de dominio publico vinculadas al viario.

Segun las caracteristicas dimensionales, materiales y funcionales dentro de la red, y los niveles y
titularidades derivados de la legislacion de carreteras, se pueden distinguir —entre otras- las
siguientes categorias pormenorizadas de infraestructuras viarias:

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

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

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

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

- Peatonales: viarios de las tramas urbanas o rurales de caracteristicas adecuadas para su
uso preferente por peatones y en los que no se permite la circulacion de vehiculos a motor o
se restringe a servicios publicos, a periodos limitados de tiempo o a situaciones
excepcionales.

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

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

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

o Aparcamientos:
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Espacios o edificaciones con acceso directo desde la via pUblica, bien en parcelas adaptadas o
bien en parte 0 en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma
temporal, pudiendo ser de titularidad publica (con gestion directa o con explotacion mediante
concesion administrativa) o privada.

En el uso pormenorizado de espacios de aparcamientos se distinguen las siguientes categorias:

- Garaje: Espacio techado o no inferior a la parcela privada que satisface las necesidades de
aparcamiento del uso predominante, cumpliendo las condiciones que en este apartado se
establecen. En el garaje no podran aparcar vehiculos ajenos al uso del cual es
complementario, justificandose en la solicitud de licencia su dimension y capacidad méxima
segUn las necesidades y condiciones de cada uso, para que el Ayuntamiento valore la
adecuacion entre ambas.

- Edificio_de aparcamientos: Edificacion destinada a la estancia temporal de vehiculos
independientemente de cualquier otro uso simultaneo en la parcela.

- Aparcamiento al aire libre: Cuando los vehiculos se estacionan en un espacio sin techar, con
las mismas caracteristicas en cuanto a relacion con otros usos que la categoria anterior. No
se considera, bajo esta denominacion, incluida la parte de ampliacion de via publica con
aparcamiento, ni los espacios abiertos a viarios destinados a paradas de autobus, taxis, etc.

o Infraestructuras de Transporte (IT):

- Estacién de Transporte:

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

- Entales espacios confluyen las lineas de transporte publico, por lo que tiene caracter de
intercambiadores modales, pudiendo complementarse con usos de aparcamiento y
aquellos otros de servicio al viajero (puestos de venta, bares, etc.) y necesarios para
dicha actividad (oficinas).

- Estacién de Servicio:

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

- Areas de Servicio:

Son éareas de servicio las zonas colindantes con las carreteras y/o vias disefiadas
especialmente para albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las
necesidades de los vehiculos y personas que transitan por ellas, en las que se pueden incluir
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conjunta o separadamente estaciones de suministros de carburantes, hoteles, restaurantes,
talleres de reparacion y otros servicios analogos destinados a facilitar seguridad y
comodidad. En cuanto a las condiciones particulares se estara a lo que dispuesto en la Ley
9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.

- Helipuerto:

Espacio construido para el aterrizaje y despegue de helicopteros.
o Abastecimiento. Infraestructuras Hidraulicas (IH):

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

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

o Saneamiento y Drenaje. Infraestructuras de Saneamiento (IS):

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

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

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

o Suministro de Energia. Infraestructuras de Energia (IE):

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

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

A titulo meramente enunciativo se sefialan las siguientes permitidas: central extensiva de
produccion de energia renovable en la que se emplazan elementos para la captacion de energia
de fuentes naturales (edlica, solar, hidraulica, geotérmica, etc.), central de energia de pequefias
dimensiones y capacidad para la transformacion de energia de fuentes naturales y su
aprovechamiento en usos especificos, generador eléctrico, lineas de transporte y distribucion de
energia, conducciones, torretas de sustentacion, tendidos aéreos, canalizaciones, lineas
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subterraneas, lineas de conexion, subestacion de transformacion, centro de transformacion,
transformadores, etc.

o Telecomunicacion. Infraestructuras de Telecomunicaciones (IC):

Instalaciones y elementos destinados a la emision, transmision o recepcion de signos, sefiales,
escritos, imagenes, sonidos o informacion de todo tipo por hilo, radioelectricidad, medios oOpticos
u otros sistemas electromagnéticos..

o Gestion de Residuos. Infraestructuras para la Gestion de Residuos (IR):

Uso de infraestructura de Gestion de Residuos, consiste, de conformidad con la Ley 1/1999, de
29 de enero de Residuos de Canarias, en Puntos Limpios, Plantas de Transferencia, Plantas de
Valorizacion Energética y Complejos Ambientales. Ademas, este uso comprendera la gestion de
Residuos de Construccion y Demolicion (RCD) en Areas aptas para la realizacion de Vertidos,
asi como en Areas Degradadas del territorio sometidas a restauracion, todo ello mediante un
Proyecto de Eliminacion o Restauracion en su caso, de conformidad con las determinaciones del
Plan Insular de Ordenacion de Gran Canaria.

o Infraestructuras Portuarias (IP):

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

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

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

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

1.7.3.2  Condiciones de implantacion de los usos de servicios publicos.
Infraestructuras.

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

2. Toda actuacion referida a las infraestructuras debera realizarse con prioridad absoluta del

criterio de minimizar los impactos medioambientales. A tales efectos, toda planificacion o
proyecto de infraestructuras primara en sus estudios de alternativas aquellas que, aun sin
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ser las convencionales 0 més comunmente aceptadas, redunden en una mayor integracion
paisajistica y ambiental de la actuacion, incluso si suponen un mayor coste econdémico
dentro de los margenes racionales de viabilidad.

3. Los proyectos y la ejecucion de las infraestructuras deberan atender también muy
especialmente a las condiciones de su disefio, adaptandolas en todo caso para su mejor
integracion en el medio en el que se implante y respetando los principios de cualificacion de
las obras publicas y de respeto al paisaje.

4. En la planificacion y ejecucion de las infraestructuras se seguiran criterios de
complementariedad entre elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida
coordinacion la méxima utilizacion compartida de espacios, canalizaciones y soportes en la
prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de reducir el nimero de
aquellos, limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecucion
como de explotacion y mantenimiento.

1.7.3.3  Condiciones de los aparcamientos.

1.7.3.3.1  Condiciones de implantacién de los aparcamientos.

Solamente podran disponerse aparcamientos publicos previa autorizacion del Ayuntamiento,
condicionada por un estudio de las condiciones ambientales y circulatorias, del déficit a paliar, y
por el hecho de que no se desnaturalice el uso de la superficie bajo la que se construya, si es
subterraneo, ya sea espacio publico o zona verde. Se exigird compromiso de reponer la situacion
previa en superficie el destino urbano que el planeamiento fije.

1.7.3.3.2  Condiciones de los accesos.

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

2. Todo aparcamiento publico dispondré de un area de acceso con piso horizontal y ancho y
fondo minimo de tres (3) y cinco (5) metros respectivamente, donde no se desarrollara
ninguna actividad. El ancho de los accesos variard inversamente al ancho de la calle,
permitiéndose siempre de un radio de giro que evite maniobras. Los aparcamientos mayores
de dos mil (2.000) metros cuadrados deberan diferenciar entre salida y entrada de vehiculos;
en los mayores de quinientos (500) metros cuadrados habrd un acceso de peatones
separado del vehicular, ain cuando sea mediante acera de un distinto nivel.

3. Los garajes de superficie inferior a quinientos (500) metros cuadrados y sin servicio al
publico (s6lo para ocupantes del edificio) podran utilizar como acceso el portal del inmueble.

4. Las rampas tendran una pendiente maxima de un veinte por ciento (20%) en tramos rectos,
o del dieciséis por ciento (16%) en tramos curvos, medida en la linea de maxima pendiente.
El radio de giro no serd inferior a cuatro (4) metros; el ancho minimo seré de tres (3) metros
por cada sentido.
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1.7.3.3.3  Altura libre de pisos.

1. La altura libre de piso a techo no sera inferior a doscientos treinta (230) centimetros en
aparcamientos publicos o garajes con acceso de publico (caso de estacionamientos
vinculados a usos terciarios), pudiendo disminuirse hasta doscientos diez (210) centimetros
en puntos concretos (tuberias, vigas, etc.) siempre que no infieran con los pasillos de
circulacion.

2. En los garajes privados no serd inferior a doscientos diez (210) centimetros, medidos en
cualquier punto.

1.7.3.3.4  Condiciones ambientales.

1. La ventilacién natural o forzada estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores 0 gases nocivos por encima de los limites de Reglamento de
Actividades Molestas siendo obligatorio, cuando exista ventilacion forzada, disponer de un
aparato detector de CO por cada quinientos (500) metros cuadrados, situdndolo en los
puntos mas desfavorables, que accione automaticamente la instalacion. La ventilacion se
hard por patios 0 chimeneas exclusivos, construidos con elementos resistentes al fuego, que
sobrepasarén un (1) metro de altura maxima permitida por las normas, alejados quince (15)
metros de cualquier hueco o apertura de las construcciones colindantes, y si desembocan en
lugares de uso o0 acceso al pablico tendran una altura minima desde la superficie pisable de
doscientos cincuenta (250) centimetros, protegiéndose en un radio de doscientos cincuenta
(250) centimetros, de modo que el punto mas afectado no se superen los niveles de emision.
El mando de los extractores se situara en local de facil acceso.

2. Enlos garajes se permiten huecos de ventilacion a via publica siempre que disten un minimo
de cuatro (4) metros de las fincas colindantes. Los garajes situados en s6tano ventilaran
mediante chimeneas.

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

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

1.7.3.35  Usosy servicios complementarios al uso de aparcamientos.
Servicios higiénicos: En los aparcamientos publicos existiran aseos diferenciados por sexo con
un lavabo y un retrete por cada quinientos (500) metros cuadrados o fraccion.

1.7.3.4  Condiciones de las infraestructuras de transporte (IT).

1. Las estaciones de servicio asi como los servicios de reparaciones elementales de los
vehiculos cumplirén las condiciones normativas del uso industrial. En el caso de las estaciones
de servicio cumplirdn todas las disposiciones vigentes respecto a su instalacion y
funcionamiento.
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2. Los desagiles dispondran de un sistema eficaz de depuracion de grasas para su acometida a
la red de saneamiento 0 a la general. Se prohibe la instalacion de aparatos surtidores en el
interior de los garajes y/o de los aparcamientos, excepto en los edificios exclusivos para este uso
situados en ambito de ordenacion con uso predominante industrial.

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

1.7.3.5  Condiciones de las infraestructuras de telecomunicaciones (IC).

El emplazamiento y las condiciones de implantacion de las Infraestructuras de
Telecomunicaciones se ajustaran a lo contenido en la legislacion sectorial aplicable y en la
Ordenanza Ambiental y de Actividades Clasificadas que desarrollen esta Normativa.

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

1.7.3.6  Condiciones de las infraestructuras para la gestién de residuos (IR).

Estas areas deberan localizarse preferentemente en las cabeceras de los barrancos o
barranquillos, en cuanto posibilitan evitar problemas futuros de escorrentia, y cuya localizacion
topografia y otros aspectos, lo hagan apto para dicha finalidad.

Estas areas podran estar localizadas en aquellos suelos en los que se permita en uso de
infraestructura en materia de residuos y justificarse la ausencia de otros lugares adecuados para
los que se aportaran otras localizaciones estudiadas mediante un analisis comparativo de las
mismas y las razones que motivan la eleccion del seleccionado, y otra, que el proyecto sea
compatible con la fragilidad paisajistica y con los valores naturales, paisajisticos y culturales,
pudiéndose lograr ademas una adecuada integracion ambiental del mismo cuando se agote su
capacidad y se apliquen las medidas de restauracion.

Los Proyectos de Restauracion o Eliminacion, para la creacion de un vertedero de inertes,
cuando, cuando esté comprendida en el articulo 11 del TRLOTENC'00, deberd someterse al
Procedimiento de Cooperacion Interadministrativa.

La Administracion competente vigilard el cumplimiento de las condiciones del proyecto y
certificara, una vez finalizada la ejecucion del mismo, el cumplimiento de las mismas, con
especial atencion a la calidad ambiental del proyecto.

1.7.3.7  Régimen de compatibilidad de los usos con los usos de servicios
publicos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el de servicios publicos
(infraestructuras) seran USOS COMPATIBLES los siguientes:

En el uso de servicios publicos en la categoria de aparcamientos:

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén e
industria artesanal.

- Usos terciarios:
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- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales, pequefio comercio, local
comercial y galeria comercial.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios
restaurantes.
- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales.
- Usos dotacionales: servicios publicos en la categoria de infraestructuras.

En el uso de servicios publicos en la categoria de infraestructuras:

- Uso residencial: en la categoria de vivienda unifamiliar, excepcionalmente, previa
justificacion de la necesidad, para alojamiento de vigilante.

- Uso secundario (Industrial): en la categoria de industria pequefia, pequefio almacén,
almacén mediano, almacenes grandes e industria artesanal.

- Usos terciarios:
- Comercial en la categoria de kioscos y comercios ocasionales.
- Hosteleria en la categoria de kioscos y terrazas, bares, cafeterias y pequefios

restaurantes.

- Oficinas a excepcion de los despachos profesionales.
- Recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios en la categoria de esparcimiento en espacios
libres y servicios publicos (infraestructuras) en la categoria de aparcamientos.

En las parcelas que el planeamiento califique como uso caracteristico el de servicios publicos
(infraestructuras) seran USOS ALTERNATIVOS los siguientes:

En el uso de servicios publicos en la categoria de aparcamientos:

- Usos terciarios: Recreativo en la categoria de espectaculos ocasionales.

- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias.

En el uso de servicios publicos en la categoria de infraestructuras:
- Usos dotacionales: dotacionales comunitarios y servicios publicos (infraestructuras) en todas
las categorias.

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

2.1 DETERMINACIONES GENERALES.

2.1.1 Definicion y capacidad de edificar.

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

2. La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacién del area en que
se encuentre y su calificacion urbanistica, y sometida a la oportuna licencia municipal.
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DEFINICIONES Y CONDICIONES RELATIVAS A LA PARCELA.

2.2.1 Las unidades urbanisticas de referencia.

La unidad urbanistica de referencia es el area de suelo sobre cuya superficie se aplican los
pardmetros establecidos en este PGO. La unidad de referencia espacial podré ser la parcela,
la manzana o genéricamente un area de ordenacion de conjunto respecto a la cual, y en
cada ambito normativo, se sefialen las diversas condiciones de regulacion de la edificacion y
de los usos.

La definicion de las unidades urbanisticas de referencia debe ser precisa y sin
ambigliedades en todo &mbito de ordenacion de este PGO, ya que es este el objeto sobre el
que se establecen todos los parametros normativos.

La manzana es la porcion de terreno clasificado como suelo urbano o urbanizable que queda
delimitada en todo su perimetro por viario publico, peatonal o rodado, o espacios libres
publicos. Los espacios publicos (viarios rodados y los espacios libres) para ser considerados
como elementos divisorios de la trama urbana en manzanas deben ser continuos y tener
unas dimensiones tales que sea posible inscribir en los mismos un circulo con didmetro de
ocho (8) metros. La manzana se subdivide en parcelas, de modo que la suma de las
superficies de todas y cada una de las parcelas integrantes en la manzana ha de coincidir
con la de ésta. En coherencia con esta definicion, toda subdivision de la manzana que
pueda, a efectos de este PGO y por la calificacion del planeamiento, tener la consideracion
de unidad de referencia sera denominada parcela, independientemente del caracter publico
0 privado de la misma.

La parcela es, especificamente, la porcion de terreno deslindada como unidad fisica y
predial. En funcion del destino urbanistico del suelo las parcelas pueden ser rusticas o
urbanas. Las primeras son las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, extractivas o
a cualquier otro uso admisible en suelo rustico, y las segundas corresponden a los terrenos
destinados a la urbanizacion y construccion. En general, y mientras no se indique
expresamente lo contrario, las condiciones normativas de parcela se entenderan referidas
exclusivamente a las parcelas urbanas. La parcela resultante del planeamiento puede no ser
coincidente con la unidad de propiedad.

2.2.2 Ordenacion de las unidades urbanisticas de referencia.

La delimitacion de manzanas en suelo urbanizable es competencia obligada en el Plan
Parcial de Ordenacion del sector correspondiente. Las manzanas deberan delimitarse
atendiendo a la topografia de los terrenos y a la estructura viaria y de espacios libres que
resulte mas adecuada en funcion del disefio urbano que se pretenda y del sistema de
ordenacion y distribucion de usos que se prevea. En principio se debe procurar que la
delimitacion de manzanas responda a criterios de regulacion en cuanto a trazados y
dimensiones, debiendo justificarse en el Plan Parcial de Ordenacion las razones por las que
se adopta determinado modelo urbano. La alteracion de cualquier manzana delimitada por
un Plan Parcial de Ordenacion se entenderd siempre como modificacion del mismo vy, en
consecuencia, para su tramitacion se atendera a lo dispuesto en la legislacion urbanistica y
en el apartado “Desarrollo, gestion y ejecucion urbanistica del planeamiento”, de las Normas
Urbanisticas de la Ordenacion Pormenorizada.
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2. La manzana es, en principio, una unidad homogénea en cuanto a su ordenacion fisica.
Quiere esto decir que, salvo justificacion razonada por motivos de mejora general del
entorno y con autorizacion municipal, todas las parcelas edificables de una manzana deben
ser reguladas mediante un mismo sistema de ordenacion a nivel de manzana es
competencia, en los sectores de suelo apto para urbanizar, del Plan Parcial de Ordenacion
correspondiente. Su modificacion, siempre que la misma no suponga alteracion de los
parametros que definen el aprovechamiento o de la calificacion del suelo (régimen de usos),
no supondra modificacion de Plan Parcial de Ordenacion y podré realizarse mediante estudio
de detalle del conjunto de la manzana, con la tramitacion y determinaciones que para esta
figura se establecen en la legislacion urbanistica y en el apartado “Desarrollo, gestion y
gjecucion urbanistica del planeamiento”, de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion
Pormenorizada.

3. La delimitacion de parcelas en suelo urbanizable es competencia del proyecto de
parcelacion que necesariamente debe tramitarse conjuntamente al Plan Parcial de
Ordenacion, si es que no quedan definidas en la documentacion de este. La delimitacion de
parcelas se hara de modo que cumplan las condiciones establecidas para las mismas con
caracter general en este apartado, den frente a via 0 espacio publico y, segin sea el sistema
de ordenacion que tengan asignados, sean (dentro de una misma manzana) homogéneas en
cuanto a su forma y dimensiones. La modificacion de cualquier parcela atenderd a lo
dispuesto en el apartado siguiente.

2.2.3  Modificacion, segregacion y agregacion de parcelas.

1. Toda alteracion de la forma o dimensiones de las parcelas vigentes por el planeamiento
aprobado en cualquiera de sus niveles, ya sean segregaciones, agregaciones o cualquier
otra modificacion de sus formas o dimensiones, deberan justificarse debidamente en un
proyecto de parcelacion sobre el que se tramitard la correspondiente licencia siempre que
estén autorizadas en las condiciones del ambito de ordenacion respectivo. La adecuacion de
cualquier parcela a las condiciones del planeamiento vigente serd razon suficiente para
autorizar su modificacion.

2. Independientemente del resto de condiciones normativas establecidas en cada &mbito de
ordenacion, toda parcela con superficie o cualquier otra dimension igual o inferior a la
minima sera indivisible, debiendo constar este caracter en el registro de la propiedad.

2.2.4  Linderos de la parcela.

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

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

3. Cuando ello sea necesario por motivos urbanisticos, el Ayuntamiento exigira al propietario la
delimitacion fisica de los lindes de su parcela.
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2.2.5 Superficie de parcela.

Es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los linderos de la
parcela.

2.2.6  Alineaciones y rasantes oficiales.

1. Las alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos de ordenacion
del presente PGO, o en las figuras de ordenacion que las desarrollan. Alineaciones
exteriores son las que fijan el limite entre las parcelas y los espacios libres publicos;
alineaciones interiores son las que determinan, en el interior de la parcela, los limites entre
las partes edificables de esta y el espacio libre interior privado no edificable (franja de
retranqueo). Estas alineaciones se determinan mediante condiciones de disposicion de la
edificacion en la parcela, bien gréficamente en los planos de ordenacion o bien en su
ordenanza especifica.

2. Las rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles a las que
dan frente las parcelas edificables y que se fijan como tales en los planos de ordenacion del
presente PGO o en las figuras de ordenacion que las desarrollan.

2.2.7 Fondoy ancho de la parcela.

1. Elfondo de la parcela es la longitud de la linea que une los puntos medios de los linderos
frontal y posterior.

2. Elancho de la parcela es una dimension variable definida como la longitud de cualquier linea
que una dos puntos de linderos laterales opuestos trazada perpendicularmente al fondo de la
parcela. Por ancho medio de la parcela se entendera la longitud resultante de dividir la
superficie de la parcela entre el fondo de la misma; anchos minimo y maximo seran,
respectivamente, las lineas de ancho de parcela con menor y mayor longitud.

2.2.8 Delimitacion, identificacion y cerramiento de las parcelas.

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

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

2.2.9 Parcela urbanizada.

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

Cualquier punto de la parcela urbanizada no distard respecto a su correspondiente
proyeccion horizontal sobre el terreno natural una distancia vertical mayor de ciento ochenta
centimetros (180 cm), a no ser que se justifique debidamente y por las caracteristicas del
terreno la necesidad imprescindible de aumentar esta, hasta un maximo de 2 metros.

Los proyectos de actuaciones edificatorias sobre las parcelas contemplaran necesariamente
el tratamiento de las areas libres de las parcelas urbanizadas. EI Ayuntamiento podra exigir,
en funcién de las dimensiones de los espacios libres y las caracteristicas de la actuacion, la
plantacion de determinadas especies vegetales, con objeto de asegurar una mejora estética
y ambiental, controlando el impacto visual de los continuos edificados, y también para
delimitar, mediante areas de sombra, el excesivo soleamiento.

Todo proyecto que suponga una actuacion constructiva sobre una parcela cuya superficie
supere los 500 m2 deberd incluir entre sus determinaciones técnicas los siguiente planos y
documentacion:

a) Planta topografica del terreno natural firmada por técnico competente, con las curvas de
nivel existentes y el grafiado de los perfiles significativos. Si este plano no coincidiera
con el correspondiente al proyecto de urbanizacién o, en su caso, planeamiento que
ordene la parcela habrén de justificarse las diferencias, siendo competencia municipal
autorizar o no como plano oficial del terreno el del levantamiento topogréfico real.

b) Planta de la parcela urbanizada con indicacion de las cotas altimétricas de cada uno de
los planos o superficies que la conforman asi como sus materiales y soluciones
constructivas de los mismos.

c) Plano de superposicion de ambas plantas asi como de los perfiles caracteristicos, con
justificacion expresa del cumplimiento de lo establecido en el parrafo 2 de este apartado.
2.2.10 Condiciones para la edificacion de una parcela.
Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las siguientes condiciones:
Condiciones de planeamiento: Tener aprobado definitivamente el planeamiento que el PGO

0 su planeamiento de desarrollo sefialen para el desarrollo del &mbito y estar calificada, de
conformidad el uso que se pretenda implantar, como edificable.

Condiciones de urbanizacion: Estar emplazada con frente a una via urbana que tenga
pavimentacion completa y disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en
conexidn con la red de alcantarillado, salvo en los agricolas y suministro de energia eléctrica,
0 estar garantizada la ejecucion simultanea de edificacion y urbanizacion incluidos el
alumbrado publico exterior y telefonia.

Condiciones de gestion: Tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que le sean
de aplicacion.
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d) Condiciones dimensionales: Satisfacer las condiciones dimensionales, y de forma, fijadas
por el presente PGO o el planeamiento de su &mbito especifico en relacion a superficie y
linderos.

2.2.11 Parcela residual.

Se admiten parcelas de superficie inferior a la minima cuando no exista posibilidad real de
cumplir este requisito de superficie minima, al estar rodeada completamente por parcelas
consolidadas por la edificacion 6 por la via publica y no sea susceptible de anexionarse con otras
parcelas.

Por debajo de la dimension minima se podré edificar en aquellas fincas registrales que hayan
sido segregadas con anterioridad al 28 de enero de 1997, fecha de aprobacién de la Revision de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Galdar.

A efectos de edificabilidad de las referidas parcelas o de su inscripcion en el registro de la
Propiedad sera necesaria Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento donde se haga
constar las circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

Las condiciones urbanisticas particulares seran potestad del Ayuntamiento, siempre y cuando
cumplan el programa y superficie establecido para la vivienda minima en la legislacion
especifica, y no sobrepasen la altura de las edificaciones de la manzana en que se localicen.

2.2.12 Parcela con fachada inferior a la minima.

Se admiten parcelas de fachada inferior a la minima, pero nunca inferior a 5 metros de longitud
de fachada, cuando no exista posibilidad real de cumplir este requisito de longitud minima de
fachada por estar rodeada de parcelas ya consolidadas por la edificacion y no sea susceptible de
anexionarse con otras parcelas. Todo ello siempre que el resultado edificado de las mismas
cumplan con las Condiciones de Habitabilidad.

A efectos de edificabilidad de las referidas parcelas o de su inscripcion en el Registro de la
Propiedad seré necesaria Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento donde se haga
constar las circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

Las condiciones urbanisticas particulares seran potestad del Ayuntamiento, siempre y cuando
cumplan el programa y superficie establecido para la vivienda minima en la legislacion
especifica, y no sobrepasen la altura de las edificaciones de la manzana en que se localicen.

2.3 DEFINICIONES Y CONDICIONES DE POSICION Y OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA
PARCELA.

2.3.1 Definicion.

1. Son las condiciones con las que se determina la posicion del edificio dentro de la parcela,
mediante referencia a los elementos que definen ésta, asi como la parte de parcela que es
susceptible de ser ocupada por la edificacion.

2. A efectos de la aplicacion de las condiciones normativas de este apartado y el siguiente, se
entiende por edificio el volumen construido por encima de la parcela urbanizada, con unidad
geométrica aparente en si mismo. Asi pues, en cualquier parcela se contaran
independientemente cuantos edificios haya en funcion de que cada uno se conforme como
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volumen propio por encima de la parcela urbanizada, independientemente de que estén
unidos por debajo de ésta ( mediante un s6tano comdn de aparcamientos u otros usos, por
ejemplo).

2.3.2 Retranqueos o separacion a linderos.

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

2. Sibien el retranqueo de cada parcela no podré ser ocupado por ningun volumen edificado se
permitird la ocupacion del subsuelo de éste mediante sétanos y construcciones totalmente
subterrdneas, salvo en los sistemas de ordenacion de Edificacion Unifamiliar Aislada,
Edificacion de Conjunto y Entremedianeras.

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

2.3.3  Separacion entre edificios.

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

2. La separacion minima desde un paramento vertical de un edificio a otro edificio (con o sin
ventanas) seré siempre igual a la altura mayor de ambos, medida tal como se establece en
el apartado “Medicion de la altura de la edificacion en plantas”.

2.3.4 Fondo edificable.

1. Es la dimension de la franja de parcela comprendida entre la alineacion exterior y un linea
paralela a ésta distante de ella la longitud que se establezca en las normas especificas de
cada &mbito de ordenacion. El fondo edificable fija en consecuencia la profundidad méxima
que puedan ocupar la edificacion sobre la parcela urbanizada.

2. De acuerdo con lo anterior, el fondo edificable debe entenderse como parametro definitorio
del area de maxima ocupacion, sin perjuicio de que ésta no se llegue a conseguir debido a la
existencia de normas mas restrictivas en el &mbito de ordenacion, como por ejemplo,
retranqueos (frontales o traseros), porcentaje de ocupacion, edificabilidad, etc.
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2.3.5 Determinacion normativa de la superficie ocupada.

1. La superficie ocupada maxima para cada parcela viene determinada en las normas
especificas de cada &mbito de ordenacion bien indirectamente, mediante la conjuncion de
las condiciones de disposicion y/o las de edificabilidad, bien directamente, con la fijacion de
coeficiente de ocupacion.

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

3. El coeficiente de ocupacién se establece como un indice maximo de ocupacion, que no
puede ser superado en cada parcela del &mbito de ordenacion correspondiente. Si de la
conjuncion de este pardmetro con otros derivados del resto de condiciones normativas
resultase una ocupacion menor, serd éste Gltimo valor el de aplicacion.

2.4 DEFINICIONES Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y VOLUMEN.

2.4.1 Determinacion normativa de la superficie edificable.

1. La superficie edificable maxima para cada parcela viene determinada en las normas
especificas de cada &mbito de ordenacion bien indirectamente, mediante la conjuncion de
las condiciones de disposicion y/o las de ocupacion y numero de plantas o altura, bien
directamente, con la fijacion de coeficiente de edificabilidad.

2. El coeficiente de edificabilidad es el cociente resultante de dividir la superficie edificable
maxima (de caracter normativo) y la superficie total de la parcela, expresado en mz/mz, El
producto de la superficie total de parcela (en m2 de suelo) por le coeficiente de edificabilidad
resulta el valor maximo normativo de superficie edificable en la parcela (en m2 de techo).

3. El coeficiente de edificabilidad puede ser establecido, normativamente, en cada dmbito de
ordenacion y segun los criterios urbanisticos de cada caso, bien como un valor de
edificabilidad bruta (aplicable sobre la superficie total de una zona incluyendo tanto las
parcelas edificables como los terrenos libres de aprovechamientos) o bien como
edificabilidad neta (s6lo sobre superficies de parcelas edificables, una vez descontados los
terrenos libres de aprovechamiento).

4. El coeficiente de edificabilidad neta se establece como un indice maximo de edificacion, que
no puede ser superado en cada parcela del ambito de ordenacion correspondiente. Si por
aplicacion de otros pardmetros normativos (como el porcentaje edificada méxima distinto del
que se obtuviera por aplicacion directa del coeficiente de edificabilidad, seré el valor maximo
de superficie techada en esa parcela el que fuera el menor de ambos.

2.4.2  Superficie edificada.

1. La superficie edificada total de un edificio es la suma de las superficies edificadas de cada
una de las plantas que lo componen tal como se establece en el parrafo siguiente:
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2. La superficie edificada de cada planta es la comprendida entre los limites exteriores de la
misma. Para el computo de la superficie edificada de cada planta se atendera a los
siguientes criterios normativos:

a) No computaran como superficie edificada los soportales o plantas bajas porticadas, los
pasos de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores sin cubrir, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales ligeros desmontables, los espacios
bajo cubierta sin posibilidades de uso habitacional y los locales destinados a
instalaciones o cuarto de basuras.

b) Asimismo no se computaran como superficie edificada los espacios, en planta s6tano o
semisdtano, destinados a usos no vivideros, tales como aparcamiento de vehiculos y
almacenes.

c) Las plantas sotano computaran como superficie edificada s6lo en un 20% de su
dimension real, salvo en lo contemplado en el parrafo anterior, 0 en la ordenanza
especifica de la parcela. Las plantas semisétano computaran como superficie edificada
en el caso de destinarse a usos lucrativos, salvo lo contemplado en el parrafo anterior.

d) Los cuerpos volados (de acuerdo con la clasificacion y definiciones del apartado
“Definicion y clasificacion de los cuerpos volados”) computaran como superficie en un
100% de sus dimensiones si son cerrados, en un 50% si son semiabiertos y en un 20%
si son abiertos. Esta norma es de aplicacion a las escaleras y pasillos de circulacion
exteriores.

e) La entreplanta computaran al 100% de su superficie real; las plantas bajo cubierta
inclinada habitables computaran al 100% de su superficie real en todo el area en que
tenga una altura libre no menor de 1'50 metros y en un 50% en el resto de la planta.

f) El resto de espacios techados computardn como superficie edificada en un 100% de su
dimension real.

3. El Ayuntamiento de Gé&ldar podr4 en determinados &mbitos de ordenacion o para
determinados usos pormenorizados establecer normas especificas en el cdmputo de la
edificabilidad, al objeto de fomentar o limitar determinadas construcciones en coherencia con
la politica urbanistica municipal.

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

2.4.3 Alturas de la edificacién.

1. La altura de la edificacion a parcela urbanizada es la dimension vertical de la proyeccion
horizontal del edificio sobre un plano vertical; esta dimension se mide desde la proyeccion de
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la linea de interseccion del edificio con la parcela urbanizada hasta la proyeccién de la
cornisa 0 coronacion. En el primer caso se denomina altura de cornisa, definida ésta como la
interseccion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta con el
paramento exterior de la edificacion. En el segundo caso se denomina altura de coronacion,
definida ésta como el nivel superior de los petos de proteccion de cubierta o de la cumbrera
maés alta del edificio.

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

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

S ;
45 |

4. En el caso de parcelas con uso basico industrial, en pendiente con fachada a dos calles, la
rasante de origen de mediciones seré en todo caso la de la calle inferior sin que, en ningdn
caso, la altura aparente de la edificacion pueda superar en vez y media (1,5 h) la
correspondiente a la ordenanza de la zona; en caso de que superara dicha altura debera
procederse a un retranqueo respecto a la rasante inferior igual a la mitad de la altura
méaxima permitida.

2.4.4 Medicion de la altura de la edificacion a parcela urbanizada.

1. Para la medicién de la altura en metros a parcela urbanizada, se entendera que la altura
maxima normativa debe ser cumplida en todos y cada uno de los planos verticales sobre los
que se proyecten los paramentos verticales del edificio, tal como se establece en el parrafo 1
del apartado anterior.
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Por aplicacion de la definicion del apartado anterior, en el caso de que, por necesidades
proyectuales o del terreno, el edificio tenga sus diferentes plantas dispuestas en forma
escalonada, la altura a parcela urbanizada (altura aparente) se medira desde la interseccion
del plano de la cota de referencia de la edificacion con la rasante de la parcela urbanizada
hasta la proyeccion, sobre el plano de ese paramento, de la cornisa o coronacion (segln sea
el caso) de la planta superior, en consecuencia, el escalonamiento de un edificio no podréa
significar el incremento de la altura maxima normativa que sea de aplicacion.

En el caso de parcelas en pendiente en las que resulte claramente inconveniente el respeto
de la altura maxima a parcela urbanizada en todos los parametros verticales y con referencia
a todas las rasantes de parcelas urbanizada con que cada uno intersegue (debido al
cumplimiento de las condiciones sobre la urbanizacion interior del apartado “Parcela
urbanizada”) se autorizard que se cumpla la altura méxima en una Unica vertical
(normalmente la que corresponda a la rasante de parcela urbanizada de cota superior)
siempre y cuando se cumpla que en ninguno de los paramentos exteriores de la edificacion
la altura aparente supere en mas de 1'50 metros la altura exterior maxima normativa.

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

Se proyectara la planta de la edificacion sobre la alineacion exterior perpendicularmente a
ésta, definiéndose un segmento con dos puntos extremos. Se calculara la cota altimétrica de
cada uno de estos dos puntos de acuerdo con las rasantes oficiales de la via publica; si la
diferencia de ambos niveles no es mayor de ciento cincuenta (150) centimetros, la altura
normativa podrd ser Unica para todo el edificio y se medird y aplicard en el punto de la
alineacion exterior que tenga la cota media entre las de los dos extremos.

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

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

En parcelas con frentes opuestos a calles con diferentes rasantes, podra mantenerse la
altura méxima normativa correspondiente a cada una de las alineaciones, medida por
aplicacion de los pérrafos anteriores, solamente hasta el plano vertical que contenga la linea
hisectriz de la que une los dos linderos frontales.

Cuando en una parcela sean aplicables, por su determinada disposicion respecto a las
rasantes, mas de uno de estos supuestos para la medicion de la altura serd de aplicacion
aquel resulte una dimensién menor.
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Solamente se permite una altura menos de la maxima regulada.

2.4.5 Medicion de la altura de la edificacion en plantas.

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

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

Los semisdtanos no se contaran como planta a efectos del nimero total de éstas siempre
que la cara inferior del forjado que los techa se encuentre a menos de cien (100) centimetros
sobre la parcela urbanizada, o la rasante de vias publica en el punto donde se establece la
medicion de la altura de conformidad a lo establecido en el punto 4 del apartado anterior.

Los sétanos no computaran como plantas a efectos del nimero total de éstas.
Las entreplantas no contaran como planta a efectos del nimero total de éstas.

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

La medicién de la altura exterior en nimero de plantas seguira a las mismas condiciones y
en los mismos supuestos que lo que se regula en el apartado anterior para la medicion en
metros.

2.4.6 Establecimiento normativo de la altura exterior de la edificacion.

La altura de la edificacion debera estar siempre establecida en las condiciones de cada
ambito de ordenacion y sera un valor de obligado cumplimiento, bien como dimensién fija o
maxima, independientemente de las otras condiciones.

La altura exterior de la edificacion serd siempre establecida en nimero de plantas v,
complementariamente, en unidades métricas; de fijarse los dos valores de altura exterior
maxima, ambos seran de obligado cumplimiento, y de no establecerse el segundo, la altura a
cornisa del edificio en metros no podrd ser superior al producto del nimero maximo de
plantas por tres metros (3), mas un (1)metro.

La altura de la edificacion serd como minimo una planta por debajo del nimero de plantas
asignado.

2.4.7 Denominacién y condiciones de las distintas plantas de una edificacion.

SOTANO es toda una planta que tiene la cara inferior del forjado de su techo a no mas de
treinta (30) centimetros por encima de la cota inferior del &rea de parcela urbanizada
circundante en todo el perimetro de la planta. No se considerard planta sotano, en
consecuencia, aquella en la que sea posible abrir un hueco en paramento exterior de mas de
30 cm de alto. Cuando, por la existencia de diversos niveles en el area la parcela urbanizada
circundante a una planta sdtano, resultase que en alguno de sus paramentos exteriores no
se cumpliese la condicién de sétano, podra admitirse la subdivision de esa planta a efectos
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de la medicién de su edificabilidad y considerar una parte de la misma como sétano. En
estos supuestos sera sotano la superficie de esa planta que cumpla la condicion de que
todos los puntos que la compongan estén a una distancia minima de 12 metros del
paramento en que fuera posible la apertura de huecos de mas de 3 cm; esta distancia se
medir& en proyeccion horizontal.

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

En este supuesto sera semisétano la superficie de esa planta que cumpla la condicién de
que todos los puntos que la compongan estén a una distancia minima de 12 metros del
paramento en que fuere posible la apertura de huecos de mas de 140 cm, esta distancia se
medira en proyeccion horizontal.

PLANTA BAJA es la planta a cota mas baja de la edificacion y que no es s6tano o
semisotano.

ENTREPLANTA es la planta que en su totalidad tienen el forjado sobre el que se apoya su
pavimento en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de la planta
baja. Se admitird como Unica entreplanta y siempre que su superficie util no exceda el 50%
de la superficie util de la planta baja.

PLANTA DE PISO es toda aquella que se sittia por encima del forjado de techo de la planta
baja.

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

PLANTA BAJO CUBIERTA es la planta, eventualmente abuhardillada, que se sitda entre la
cara superior del forjado de la dltima planta y la cara inferior de los elementos constructivos
de la cubierta inclinada.

Todo proyecto edificatorio deberd identificar cada una de sus plantas o niveles con el
nombre correspondiente de esta clasificacion, en funcion de las caracteristicas de los
mismos. Toda superficie con un mismo nivel de pavimento terminado tendrd una
denominacion Unica, independientemente de que, solo a efectos del computo de su
superficie edificable, se admita su subdivision en planas teéricamente distinta.

SegUn el tipo de planta de que se trate e independientemente de otras restricciones en razon
de su caso, la altura libre minima sera la establecida en el apartado anterior, salvo en los
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10.

sGtanos que sera de 225 cm; en las plantas bajo cubierta inclinada debera cumplirse la altura
minima de 250 cm al menos en un 50% de su superficie util, y en le 75% de esa superficie
util deberd una altura minima no inferior a 210 cm.

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

2.4.8 Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Por encima de la altura méaxima exterior permitida en cada dmbito de ordenacion solo se
permitira la instalacion o construccion de los siguientes elementos:

a)

b)

Las vertientes de las cubiertas inclinadas.

Los remates de las cajas de escalera, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones hasta un maximo de 3'50 metros.

Antepechos, barandillas, remates ornamentales; en los casos en que asi se permita
expresamente se autorizaran torreones con una altura a cornisa no superior a 3'50 metros
sobre la méxima de la edificacion.

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

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

Paneles de captacion de energia solar.

Los cuartos de piletas, que tendrén una superficie maxima construida de 4 m2 por vivienda.

2.4.9 Alturainterior.

Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta.

La altura libre de piso en cualquier planta no sera inferior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, salvo las excepciones que expresamente aparezcan contempladas en el
apartado “Condiciones Particulares de los Usos” del anexo de las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Estructural en funcion de cada uso pormenorizado, o en el apartado siguiente
segun el tipo de planta de que se trate.

2.4.10 Regularizacioén de alturas.
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Los edificios que se encuentran inmersos en manzanas consolidadas donde la tipologia de
aplicacion es la correspondiente a la edificacion en manzana cerrada, podran regularizar su
altura con él o los colindantes que tengan mayor nimero de plantas, siempre que cumplan las
condiciones siguientes:

- Podran aplicar la presente normativa de regularizacion de alturas los solares que cumplan una
de las condiciones siguientes:

a) Que constituyan cabeza de manzana y colinden a lo largo de todos sus linderos medianeros
con edificios cuyas alturas sean superiores a las que indique la tipologia edificatoria.

b) Que se encuentre entre dos edificios cuyas alturas sean superiores a las que indique la
tipologia edificatoria.

- El incremento de altura sera siempre con relacion al edificio de menor altura, sin superar en
ningun caso las dos plantas de altura sobre la tipologia edificatoria aplicable y de cuatro plantas
en total.

- La profundidad edificable de la edificacion afectada sera la menor de las de los dos edificios
colindantes.

- En caso de edificios con frente a mas de una calles se aplicaran las condiciones anteriores a
cada una de las fachadas.

- Las edificabilidad maxima sera de 3'20 m2/m2 cuando se pretenda regularizar a 4 plantas de
altura, de 2’50 m2/m2 para 3 plantas y de 1'60 m2/m2 en el caso de regularizar a 2 plantas de
alturas.

- Se someteran a Estudio de Incidencia Volumétrica.

2.4.11 Estudio de incidencia volumétrica.
El Estudio de Incidencia Volumétrica debera contener las siguientes determinaciones:

a) Emplazamiento y entorno. Las soluciones deberan estar debidamente justificadas mediante el
estudio de los edificios y calles circundantes, para lo que se acompafara necesariamente:

- Documentacion fotografica del estado actual del edificio o parcela y de los colindantes, asi
como del tramo de la via en que se encuentre y de las edificaciones a ambos lados de la misma.
Igualmente se incluirdn imagenes fotograficas de todas aquellas variables que resulten
significativas a los efectos de resolver la diferencia de alturas.

- Documentacion gréfica, que incluird plano de situacion y emplazamiento de la parcela y su
relacion con el entorno, destacando aquellos elementos que puedan resultar de interés dentro
del mismo.

- Datos de interés de la edificacion existente: Antigliedad aproximada del edificio, estado actual
de conservacion y mantenimiento, inmuebles catalogados en su entorno préximo, etc.

b) Estudio del tramo o tramos de calle a que dé fachada el edificio, que incluira:
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- Alzado del tramo o tramos correspondientes, indicando huecos, materiales, texturas, colores,
lineas de composicidn, estilo arquitectonico, ritmo, cadencia, soluciones constructivas y tipologia
en general de la zona.

- Seccion de la calle, indicando las alturas de las edificaciones, anchos de calles y aceras, y
perfiles de cubierta.

- Incidencia de la renovacion del edificio en el tramo de calle y en la manzana, con estudio de los
efectos que supondrian tanto la solucién propuesta como las diferentes alternativas posibles a la
misma.

¢) Estudio de volumenes de la edificacion propuesta y de los edificios circundantes, en el que se
incluiré:

- Volumetria, con soluciones de enlace que resuelvan las diferencias de altura con los edificios
del entorno.

- Medianerias, con inclusion de su tratamiento en caso de que quedaran vistas.
- Posibilidades de renovacion de la manzana.

d) Repercusiones en el paisaje urbano. Se prestard especial atencion a todos aquellos aspectos
relacionados con las posibles repercusiones en la calidad del paisaje urbano, incidiendo en el
andlisis del impacto de la nueva edificacion en el entorno, justificando y garantizando su
adecuada integracion en éste. A estos efectos, el Estudio de Incidencia Volumétrica se podra
acompafiar de cualquier tipo de documento grafico, representacion tridimensional, maqueta, o
reproduccion a escala tanto de la realidad edificatoria preexistente como del resultado propuesto
0 de sus diferentes alternativas.

2.5 CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE.

1. Son las condiciones normativas establecidas para garantizar la necesaria calidad
constructiva y el cumplimiento de los requisitos minimos de salubridad de los edificios y
locales.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion para todas las obras de edificacion.
2.5.1 Condiciones de calidad

2511 Calidad de las construcciones.

1. Tanto en los proyectos técnicos de edificacion como en la ejecucion de las obras se
asegurara la necesaria estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de
mantenimiento de los materiales empleados.

2. Ademas de lo dispuesto en estas Normas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de
otras disposiciones técnicas reglamentarias o textos legales sectoriales que sean de
aplicacion.

25.1.2 Condiciones de aislamiento.
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Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento térmico
previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin, los materiales
empleados, su disefio y solucion constructiva cumpliran los requisitos de la normativa basica
de la construccion, atendiendo en especial a garantizar el debido aislamiento de las
cubiertas, ventanas y de los paramentos mas soleados durante el verano.

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de aislamiento acustico fijadas por la
legislacion aplicable, atendiendo en especial a garantizar el debido aislamiento entre
viviendas contiguas y, en general, de las piezas habitables respecto a las calles de intenso
trafico o a otras fuentes productoras de ruidos.

Las condiciones de aislamiento acUstico, ademéas de asegurar la limitacion del ruido en el
interior de las edificaciones, deberan garantizar que la emision de ruidos hacia el exterior no
supere los limites establecidos en la Ordenanza Municipal sobre proteccion del Medio
Ambiente Urbano contra la emision de ruidos y vibraciones.

Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. Las soleras,
muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones y demas puntos que
pudieran ser vias de filtracion de aguas estaran debidamente impermeabilizados y aislados.

2.5.2 Condiciones higiénicas de los locales.

2521 Pieza habitable.

Pieza habitable es toda aquella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo o
trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pieza habitable debera dar sobre un viario publico o espacio libre pablico o recaer
sobre un espacio libre de edificacion de caracter privado 0 mancomunado, cumpliendo las
condiciones que se establecen en las normas sobre los patios y las que pudieran
determinarse en las del &mbito de ordenacion.

No podrén instalarse piezas habitables en sotanos. Se permitiran en semisdtanos siempre
que no esten adscritas a usos residenciales y, salvo que se trate de una vivienda unifamiliar
con otras estancias en plantas superiores, y cumplan las restantes condiciones normativas.

Se exceptlan del cumplimiento de los apartados anteriores los locales de uso no residencial
que cuenten con instalacion de clima artificial de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 2.6.5
que lo regula.

25.2.2  Ventilacion.

Es la capacidad de renovacion de aire de un local. Puede ser natural cuando se produce
mediante huecos al exterior o artificial cuando se realice mediante sistemas mecanicos de
ventilacion forzada.

Salvo las excepciones por razon de su actividad consideradas en el apartado anterior toda
pieza habitable contard con ventilacion natural, admitiéndose la forzada en aquellas piezas
no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de servicios e instalaciones, despensas,
trasteros, garajes, almacenes de comercio y similares.
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Toda pieza habitable dispondra de huecos al exterior cuya superficie sea como minimo de
1/20 la superficie util de la pieza que ventile. La ventilacion directa al exterior en bafios y
aseos, tendré una superficie minima de 0'25 m2.

En bafios y aseos se permite la ventilacion forzada, a través de un conducto activado
estatica 0 mecanicamente. En ambos casos se dispondra rejilla de ventilacion de 100 cm?
dispuesta a una altura maxima de 20 cm del suelo.

Toda pieza destinada a despensa y trastero se dotara de ventilacion, al menos mediante
rejillas con superficie minima de 100 cm? en alto y bajo, que garanticen la renovacion del
aire.

Se prevera un sistema de evacuacion de humos, estatico o mecanico, con conducto
independiente, emplazado sobre el aparato de coccion. Cuando la cocina se incorpore a la
zona de estancia se reforzara la ventilacion mediante ventilador centrifugo que asegure la
extraccion de 300 m3/h.

2523  lluminacion.
lluminar un local es proveerlo de luz mediante medios naturales (luz solar) o artificiales.
Sin perjuicio de las condiciones que se detallan para cada uso ningln local podra contar con

un nivel de iluminacion artificial inferior a cincuenta (50) lux medidos sobre un plano
horizontal situado a setenta y cinco (75) cm del suelo.

Toda pieza dispondra de hueco de iluminacién al exterior cuya superficie sea como minimo
de 1/10 de la superficie Util de la pieza que ilumine. En bafios, aseos, vestibulo, pasillo,
distribuidor, despensa y trastero no sera de aplicacion la anterior condicion.

Todo hueco abierto al exterior 0 patio cumplira con una luz recta minima de 3 metros.

2.5.3 Condiciones de los patios.

2531  Patios.
Patio es todo espacio libre de edificacion y de dominio privado 0 mancomunado delimitado
paramentos de la edificacion en alguna parte de su perimetro.

Se distinguen dos clases de patios a efectos de estas Normas:

Area no edificable de parcela (por condiciones de fondo maximo o retranqueo minimo
obligatorio).

Patio de parcela o de luces (por necesidades de ventilacion o iluminacion de piezas
interiores del edificio).

25.3.2  Parametros dimensionales de los patios.

La anchura de un patio es la separacion entre los paramentos de fachada opuestos. Las
dimensiones horizontales de un patio se mantendran iguales o mayores en toda la altura del
mismo. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos volados de ningun tipo.
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2.

La altura de un patio es la dimension vertical desde cota de rasante hasta la coronacion del
paramento perimetral mas alto, medida de acuerdo a los criterios establecidos en el apartado
2.4.4 donde se regula de la altura maxima y entendiendo el propio nivel del patio como la
cota de parcela urbanizada.

2.5.3.3  Areano edificable de parcela.

Es el area que no puede ser ocupada por la edificacion debido a que en las normas especificas
del @ambito de ordenacion se exige un retranqueo minimo a cualquier linde o se establece un
fondo maximo edificatorio. Las condiciones de regulacion de estos espacios son las que se
determinan en el apartado 2.3 “Definiciones y condiciones de posicién y ocupacion del edificio en
la parcela”.

2.5.3.4  Patios de parcela o de luces.

Es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en su perimetro y no tiene el
caracter de area no edificable de parcela.

La anchura minima de cualquier patio de parcela sera de tres (3) metros y no inferior a un
tercio (1/3) de la altura y sus dimensiones permitiran inscribir un circulo de diametro igual a
la anchura minima no inferior a tres (3) metros. En los patios que colinden con otro patio de
parcela se consideraran las dimensiones totales de ambos a efectos del cumplimiento de la
anchura minima y siempre que se establezca mancomunidad entre ambos.

Si al patio de parcela abrieran solamente huecos correspondientes a piezas no habitables,
zonas comunes de circulacion o escaleras, la anchura minima podrd reducirse a doscientos
cincuenta (250) centimetros, no siendo menor de un quinto (1/5) de la altura del patio.

Cuando el patio tenga una de sus dimensiones mayor que la minima podra reducirse la otra
en una proporcion de treinta (30) centimetros por metro de la primera dimension que exceda
del minimo, sin que pueda resultar en ningun caso una dimension inferior a un tercio de la
altura o0 a doscientos cincuenta (250) centimetros.

Todo patio de parcela contard con acceso, desde un espacio comun, a los locales a que
sirva a fin de posibilitar las obligadas tareas de limpieza y mantenimiento del mismo.

2535  Cubricidn de patios.

Se permitira cubrir los patios de parcelas con claraboyas, lucernarios u otros elementos
trasllcidos, siempre que los mismos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier
tipo de cierre entre ellos y los muros del patio que permita un area minima de ventilacion del
veinte por ciento (20%) de la del patio.

2.6 CONDICIONES DE DOTACION Y SERVICIOS.

1.

Son las condiciones que regulan los requisitos y caracteristicas de las dotaciones y servicios
de las edificaciones, para el buen funcionamiento de las mismas conforme al uso instalado o
previsto.

Las condiciones de dotacion de servicios son de aplicacion para todas las obras que
impliquen nueva construccion y parcialmente para las obras sobre edificios existentes
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cuando determinados servicios 0 instalaciones no cumplan los requisitos minimos de
habitabilidad.

3. Ademés de lo dispuesto en estas Normas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de
otras disposiciones técnicas reglamentarias o textos legales sectoriales que sean de
aplicacion o las que el propio Ayuntamiento de Galdar promulgue como ordenanzas
municipales complementarias.

2.6.1 Dotacion de agua

2.6.1.1  Dotacion de agua potable.

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicios de agua corriente potable con la
dotacidn suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una dotacion
minima diaria de ciento cincuenta (150) litros por habitante, con reserva para una semana (7
dias). La red de aguas abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos, asi
COMO cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

2. En aplicacion de lo dispuesto en la legislacion vigente sobre garantias sanitarias de los
abastecimientos de agua con destino al consumo humano, no se podrén otorgar licencias
para la construccion de ningun tipo de edificio en tanto no quede garantizado el caudal de
agua necesario para el desarrollo de su actividad y se acredite la calidad sanitaria de las
aguas.

2.6.1.2  Dotacion de agua caliente.

En todos los edificios se preverd y asegurara el correcto funcionamiento de instalacion de agua
caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de personas y a la limpieza doméstica.

2.6.2 Dotacion de energia.

2.6.21  Energia eléctrica.

1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada al sistema de
abastecimiento general o a sistema adecuado de generacion propia. En los establecimientos
abiertos al publico se dispondra de modo que pueda proporcionar iluminacion artificial a
todos los locales y permita las tomas de corriente para las instalaciones que se pudiesen
disponer.

2. Las instalaciones de baja tension en el edificio quedaran definidas para la potencia eléctrica
necesaria, teniendo en cuenta para el calculo las previsiones de consumo de energia para
servicios (alumbrado, aparatos elevadores, calefaccion, etc.), asi como la necesaria para los
usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacion marcadas en las instrucciones y
Reglamentos vigentes que sean de aplicacion.

3. Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacion en un edificio, no podréan
situarse por debajo de segundo sotano y, ademas de cumplir las condiciones exigidas por
las reglamentaciones especificas, debera ajustarse a las Normas de Proteccion de Medio
Ambiente que les sean aplicables. No podra ocuparse la via publica con ninguna instalacion
auxiliar, salvo cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbrado publico en cuyo
caso deberan introducirse elementos que dificulten su acceso desde el exterior.
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4. Todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor, dispondran
de un local con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores
individualizados y los fusibles de seguridad.

5. En todo edificio se exigird la puesta a tierra de las instalaciones y estructura. La instalacion
de puesta a tierra quedard definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la linea,
considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las
instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metalicas estructurales o de
otro tipo.

2.6.2.2  Energias alternativas.

Se recomienda que la edificacion de nueva construccién prevea la ubicacion de instalacion de
energia solar u otra energia alternativa, suficiente para las necesidades domésticas y de servicio
propias del edificio, teniendo en cuenta el impacto estético y visual de la misma.

2.6.3 Servicios de evacuacion.

2.6.3.1  Evacuacion de aguas pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida por bajantes
que a través de arquetas las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha
clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate deberan conducirse por
debajo de la acera hasta la cuneta.
2.6.3.2  Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad
de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la norma tecnoldgica correspondiente
y deberan cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos industriales.

2. Ensuelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general, por intermedio de arqueta
0 pozo entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos colectivos,
0 actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos o grasas, antes
de la arqueta 0 pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de depuracion debera merecer la aprobacion
previa de los organismos competentes.

2.6.3.3 Evacuacion de humos.

1. En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Se podra autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja.
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3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes
para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso
y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurriran por las fachadas exteriores y se elevaran un metro por encima
de la altura total.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, restaurantes o
cafeterias.

6. El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando,
previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén vigentes,
tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

2.6.3.4  Evacuacioén de residuos sélidos.

Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad, por sus
caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de
la actividad.

2.6.4 Servicios de comunicaciones.

26.4.1  Telecomunicaciones.

1. Para la instalacion de los servicios de telecomunicaciones debera cumplirse la normativa
reguladora sobre infraestructuras de telecomunicacion en los edificios.

2. Telefonia. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones
telefonicas, con independencia de que se realice 0 no la conexion con el servicio telefonico.

3. Radio y televisidn. En todos los edificios en los que se prevea la instalacion de television o
radio en distintos locales, se dispondrd antena colectiva de television y de frecuencia
modulada.

4. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via satélite,
deberd emplazarse en el punto del edificio 0 parcela en que menor impacto visual suponga
para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos.

2.6.4.2  Servicios postales.
Todo edificio contara con buzones para correspondencia facilmente accesible para los servicios
de correos.

2.6.5 Instalacion de confort. Instalacion de clima artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas
deberd mantener en su interior las condiciones de temperatura y humedad fijadas por la
normativa especifica correspondiente, basicamente con medios naturales que podran
complementarse en su caso con instalaciones mecéanicas de calefaccion o
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acondicionamiento de aire. El proyecto de la instalacion buscara la solucion de disefio que
conduzca a un mayor ahorro energetico.

Las instalaciones de aire acondicionado cumplirdn la normativa de funcionamiento y disefio
que les sea de aplicacion por la reglamentacion vigente o que pudiera promulgarse.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios
técnicos municipales, no se hara sobre la via publica, debiendo conducirse hasta la cubierta
del edificio.

2.6.6  Dotacion de aparcamiento.

Todos los edificios y locales en que si resulte necesario en funcion de las normas
reguladoras de su uso o de las particulares del ambito de ordenacion en que se situen
dispondran del espacio que en ellas se establezca para el aparcamiento de vehiculos. A
efectos de establecer la superficie minima de aparcamiento en funcién de las plazas se
multiplicara el nimero minimo de estas por veinticinco metros cuadrados (25 m2).

El aparcamiento obligatorio podré situarse en el interior de la parcela, en el interior de la
edificacion y bajo rasante. La provision de dotacion de plazas de aparcamiento es
independiente de la existencia de garajes de propiedad privada o intencion lucrativa. En los
supuestos de aparcamiento ligado a un uso concreto no podré desligarse la enajenacion o
transmision de las plazas de aparcamiento de las viviendas o locales a cuyo servicio se
adscriban, por lo que la situacion y tamafio de las plazas de aparcamiento debera constar en
proyecto.

2.6.6.1  Plaza de aparcamiento.

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién del suelo con las siguientes dimensiones
segun el tipo de vehiculo que se prevea:

Vehiculos de dos ruedas: 2'50 m de largo por 1'50 m de ancho.

Automoviles: 4'50 m de largo por 2'20 m de ancho.

Industriales ligeros (en zonas de carga y descarga vinculada al uso comercial): 570 m de
largo por 2'50 m de ancho.

No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que adn cumpliendo las
condiciones dimensionales carezca de facil acceso y maniobra para vehiculos, de forma tal
que la via de maniobra o circulacion tendrd un ancho minimo de 450 m cuando los
aparcamientos se distribuyan en bateria y de 3'00 m cuando se distribuyan en paralelo o en
espiga.

CONDICIONES AMBIENTALES.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que
sea la actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven
agresiones al medio natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramiento, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus
vertidos liquidos o sdlidos.

Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta; seran asi
mismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que a juicio del Ayuntamiento
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su cumplimiento no represente una desviacion importante en los objetivos de la misma. El
Ayuntamiento podra requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras
necesarias para adecuar las medidas correctoras a las condiciones que se sefialen en estas
Normas.

3. En todo caso se cumplirdn las condiciones establecidas en las normas de los usos, las del
ambito de ordenacion correspondiente y cuantas estén vigentes de ambito municipal o
superior a éste.

2.7.1  Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables (salvo en aquellos sectores en que se incluya el Uso
Industrial) solamente podrén instalarse actividades no contempladas como Molestas,
Insalubres, Nocivas o Peligrosas, de acuerdo al Decreto 241/61 de 30 de noviembre; se
exceptian de esta norma las actividades expresamente permitidas para su instalacion en el
ambito.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

- No generar emanaciones de gases nocivos o vapores de olor desagradables, humos o
particulas.

- No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, toxicos o que
produzcan molestias, no susceptibles de corregirse mediante medidas correctoras.

- Eliminar al exterior los gases y vapores que produzca solamente por chimeneas de
caracteristicas adecuadas.

- Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, 0 lo sean en cuantia inferior a las determinadas en el apartado
2.1.5.

- No transmitir al exterior niveles sonoros superiores a los determinados en el apartado 2.7.4.

- Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego establecida en la normativa de
aplicacion.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante medidas correctoras, el
Ayuntamiento podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.
2.7.2 Lugares de observacién de las condiciones.

1. El cumplimiento de la limitacion del impacto producido por cualquier actividad en el medio
urbano se comprobard (salvo indicacion en contrario por ordenanza especifica) en los
siguientes lugares:

- En los puntos de efectos mas aparentes, en el caso de gases nocivos, humos, polvo,
residuos o cualquier otra forma de contaminacion, deslumbramientos, perturbaciones
eléctricas o radiactivas; en los puntos de origen, en el caso de peligro de explosion.

- En el perimetro del local o de la parcela si la actividad es Unica en edificio aislado, para
la comprobacion de ruido, vibraciones, olores o similares.

2.7.3 Emision de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones eléctricas cumpliran
las disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.
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2. No se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como que produzca
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo 0 maquinaria
diferente del que las origine.

2.7.4 Contaminacion de ruidos.

1. No se permite el funcionamiento de actividades o instalaciones cuyo nivel sonoro continuo
equivalente en el medio ambiente exterior sobrepase los siguientes valores:

TRANSMISION MAXIMA dB(A)

ACTIVIDAD COLINDANTE DIA NOCHE
Zona industrial, industrias y

servicios urbanos no administrativos 70 55
Actividades comerciales 65 55
Residencia y

servicios terciarios no comerciales 55 45
Equipamiento 45 35

2. No se permite el funcionamiento de actividades o instalaciones cuyo nivel sonoro continuo
equivalente en el interior de los establecimientos siguientes, sobrepasen los valores
recogidos en la siguiente tabla:

RECEPCION MAXIMA dB(A)

ACTIVIDAD DIA NOCHE
Locales comerciales y locales de uso

administrativo o de oficinas 40 35
Establecimientos de uso docente 40 30
Equipamientos excluidos los docentes 30 25

Locales residenciales y de servicios terciarios
no comerciales, (viviendas, pensiones, etc.) 35 30

3. Entodo caso, en el periodo nocturno, el nivel sonoro continuo equivalente en el domicilio del
vecino mas afectado, no podrd sobrepasar en mas de tres decibelios el valor de la
contaminacion de fondo o ruido ambiental.

2.7.5 Vibraciones.

1. Todas las maquinas se instalaran sin anclaje ni apoyos directos al suelo, ni al resto de los
elementos estructurales de la edificacion, interponiendo los amortiguadores o elementos
antivibratorios adecuados. Asimismo las conexiones a conductos y tuberias, se realizara siempre
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mediante juntas o dispositivos elasticos. Ademas las conducciones y tuberias se sujetaran a los
paramentos mediante elementos elasticos, para evitar la transmision de ruidos y vibraciones.

LIMITES DE VIBRACIONES

LUGAR VIBRACION (Vpals)
Junto al generador 30
En el limite del local 17
Al exterior del local 5

2.7.6  Deslumbramientos.

Desde los lugares de observacion especificados en el apartado 2.7.2, no podra ser visible ningin
deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos
de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.

2.7.7 Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes.

1. No se permitira la emision de ningUn tipo de cenizas, polvo, humos vapores, gases ni otras
formas de contaminacion que puedan causar dafios a la salud de las personas, a la riqueza
animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las condiciones de limpieza propias
del decoro urbano.

2. En ningln caso se permitira la manipulacion de sustancias que produzcan olores que
puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en el
apartado 2.7.2.

3. Los gases, humos particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmésfera,
no podran ser evacuados en ningdn caso libremente al exterior, sino que deberan hacerlo a
través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

2.8 CONDICIONES ESTETICAS.
1. Son las condiciones que se fijan sobre la edificacion y demas elementos de incidencia
urbana con el proposito de conseguir la mejor calidad posible de la imagen de la ciudad.

2. Las condiciones estéticas son de aplicacion para toda actuacion urbanistica sujeta a licencia
municipal. La regulacion de estas condiciones se establece con cardcter general en estos
apartados y con caracter especifico y en funcion de las caracteristicas de cada zona lo sera
por el planeamiento de desarrollo correspondiente.

2.8.1 Condiciones generales de estética.

1. El fomento y la defensa de la imagen urbana y rural del municipio corresponde al
Ayuntamiento de Galdar, por lo que cualquier actuacion que afecte a ésta debera adecuarse
a sus criterios.

2. El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar las licencias de cualquier actuacion que
resultasen lesivas, inconvenientes 0 antiestéticas para la imagen del entorno o para

ANEXO: NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL 84



Plan General de Ordenacion de Galdar

cualquier de los elementos que la conforman o inciden sobre la misma. El acondicionamiento
de la licencia por motivos estéticos podra estar referido al uso, las dimensiones del edificio,
las caracteristicas compositivas de las fachadas, de las cubiertas de los huecos, el tipo y
calidad de los materiales empleados, el color, la vegetacion ( en sus especies y portes) y, en
general, a cualquier elemento que incida en la percepcion de la imagen del entorno en que
se sitla la actuacion edificatoria o urbanistica.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder en su
disefio y composicion a las caracteristicas compositivas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse. A tal fin, sin perjuicio del cumplimiento de las normas estéticas de
cada ambito de ordenacion, el proyecto técnico atenderd especialmente a la armonizacion
de los sistemas de cubiertas, coronacion, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de
huecos y macizos en fachadas, composicion, materiales y tonalidades. En aquellos casos en
que se trate de un enclave especifico de especial incidencia en la imagen de conjunto del
medio en que se ha de insertar una actuacion edificatoria, podran exigir la aportacion de
andlisis de impacto sobre el medio en que se localice cada proyecto, con utilizacion de
perspectivas, maguetas, montajes fotogréaficos u otros documentos graficos que permitan la
adecuada valoracion de la calidad estética del mismo y su integracion positiva en el medio.

4. El planeamiento de desarrollo atenderd, en la redaccién de su normativa y en el disefio de
los espacios urbanos, a la consecuencia de unidades urbanisticas coherentes en el aspecto
formal y de imagen del entorno.

5. La proteccion de la estética y de la imagen urbana es obligacion de todos los propietarios de
inmuebles y solares, en tanto parte del deber de conservar las condiciones minimas de
ornato.

2.8.2 Muros de contencion.

Cuando por desniveles del terreno una parcela deba presentar muros de contencion, bien hacia
otras colindantes, hacia la via publica o en el interior de la misma, la altura de éstos no superara
los tres metros cincuenta centimetros (3'50). Si se requiere salvar desniveles mayores sera
preciso la utilizacion de abancalamiento de pendientes maxima de 30°, que deberan ajardinarse.

2.8.3 Fachadas.

1. Alos efectos de lo dispuesto en este apartado se considerara como fachada todo paramento
vertical de una edificacion que sea visible desde la via publica o desde otro edificio.

2. En sistemas de ordenacion de edificacion entremedianeras, se exigira la adecuacion de cada
edificio al contiguo mediante la armonizacion de las lineas fijas de referencia (cornisas,
aleros, impostas, zécalos, recercados), los ritmos y proporciones de vanos y macizos, la
textura y color de los materiales y los criterios de lenguaje arquitectonico. La composicion de
la planta baja quedara integrada con el resto de la fachada. Las fachadas laterales y
posteriores se trataran con las mismas condiciones de composicion que la principal.

3. En general no se recomiendan fachadas no planas (especialmente aquellas compuestas
sobre la base de una excesiva fragmentacion de sus planos que dificulte su percepcion
unitaria ), ni ciegas ni de composiciones excéntricas respecto a las caracteristicas de entorno
consolidado. Asi mismo, el criterio general de integracion compositiva en el entorno debe
entenderse no como limitacion y transposicion directa de las caracteristicas formales de éste
al edificio que se proyecte, sino como una aportacion de disefio basada en la
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reinterpretacion creativa del mismo. Junto a ello se exigird una coherencia de lenguaje
formal en la composicion y los detalles, fomentando una vision clara y unitaria del conjunto.
En la Memoria del proyecto debera justificarse suficientemente la solucion de fachada
presentada.

En el exterior de las fachadas se emplearan materiales de buena calidad, prohibiéndose
aquellos que por su escasa durabilidad, dificultad de conservacion o poca proteccion de la
obra, desmerezcan el decoro de la via publica.

Los aparatos o instalaciones de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos, extractores o similares no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros
sobre la rasante de la acera, y su disposicion sera tal que perjudique lo menos posible la
composicion de ésta.

Se autorizara en general y tras comprobar su adecuacion al entorno, plantas porticadas y
soportales ante fachadas, siempre que se sitlen a nivel de via publica y sin cerramientos y
su uso sea publico en zonas de uso dotacional.

2.8.4  Definicion y clasificacion de los cuerpos volados.

Son cuerpos volados todos aquellos espacios habitables que sobresalen del plano de
fachada del edificio ( independientemente de su consideracion estructural como volados o
no), tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas, pasillos de circulacion exterior,
escaleras exteriores, etc. Los cuerpos volados se dividen en cerrados, semiabiertos y
abiertos, a efectos de su autorizacion por la normativa particular de cada ambito de
ordenacion y del computo de su superficie edificable, con arreglo a las definiciones y
condiciones que se establecen en este apartado.

Son cuerpos volados cerrados los que tienen todos su lados con cerramientos fijos,
incluyendo techo. Deberan estar acristalados al menos en un 40% de su superficie vertical, y
la dimension maxima de vuelo serd la que se establezca en las normas especificas del
ambito de ordenacion y, en su defecto, de un (1) metro.

Son cuerpos volados semiabiertos aquellos que, estando techados, carecen de cerramiento
vertical al menos en un 75% de su perimetro (en caso de que no alcancen este porcentaje
se consideraran cerrados). Se pueden incluir en este tipo los balcones, balconadas, terrazas,
pasillos de circulacion exterior, etc.

Son cuerpos volados abiertos aquellos semiabiertos que carezcan de techo, tales como
terrazas aisladas, etc.

2.8.5 Condiciones generales de los cuerpos volados.

En cada ambito de ordenacion el planeamiento de desarrollo correspondiente establecera
las condiciones de permisividad de los cuerpos volados, en atencion a las caracteristicas del
sistema de ordenacion que se proponga.

Los cuerpos volados se dispondrén en fachadas y paramentos verticales respetando una
composicion regular en las distintas plantas.

Sélo se permiten cuerpos volados en las fachadas que den a vias publicas o espacios libres
publicos.
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2.8.6 Elementos volados.

1. Son elementos volados todos aquellos salientes de fachada que no pueden ser ocupados ni
habilitados y forman parte de la ornamentacion o proteccion de la fachada y cubierta o tienen
un caracter de elemento afiadido por cualquier motivo. Se distinguen los siguientes tipos:

- Elementos funcionales, tales como persianas, rejas, etc.

- Elementos ornamentales, tales como molduras, recercados, etc.
- Salientes de cubierta, tales como cornisas y aleros.

- Techados exteriores, tales como marquesinas y toldos.

- Anuncios publicitarios, tales como muestras y banderines.

2. Ningun elemento volado funcional u ornamental podra sobresalir del plano de fachada a una
altura de la rasante de la acera o de la parcela urbanizada circundante inferior a doscientos
cincuenta ( 250).

3. El saliente méximo horizontal de cornisas y aleros respecto al plano de fachada (incluyendo
las que den a patios) no excedera de sesenta (60) centimetros.

4. Solo se permitira la construccion de marquesinas cuando se proyecten de acuerdo con la
composicion del conjunto de la fachada. La altura minima libre desde la cara inferior de la
marquesina hasta la rasante de la acera o de la parcela urbanizada serd superior a
trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la marquesina no excedera ciento
cincuenta (150) centimetros.

5. Los toldos mdviles estaran situados en todos sus puntos a una altura minima sobre la acera
de doscientos veinticinco ( 225) centimetros y no podran sobresalir mas de tres (3) metros, ni
maés del ancho de la acera. La instalacion de toldos respetara siempre el arbolado existente.
Los toldos fijos tendran la consideracion de marquesina.

6. Las muestras ( anuncios paralelos al plano de fachada) tendran un saliente maximo de diez
(10) centimetros debiendo cumplir, ademas las siguientes condiciones:

- Quedan prohibidas las muestras de materiales que no retnan las minimas condiciones
de durabilidad y estética.

- En planta baja podran ocupar Unicamente una franja de ancho inferior a noventa (90)
centimetros, situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Se excepttan las
placas que, ocupando como dimension maxima un cuadrado de cincuenta (50)
centimetros de lado, podran situarse en las jambas de las puertas.

- Los anuncios colocados en las plantas de piso de los edificios podran ocupar

Unicamente una franja de setenta (70) centimetros de altura méxima, adosandose a los
antepechos de los huecos.
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- Estara prohibida la colocacion de muestras en la cubierta de los edificios en &mbitos de
uso predominante residencial.

- Las muestras luminosas ademas de cumplir con el resto de condiciones asi como las
técnicas que le sean de aplicacion a su instalacion, deberan estar situadas a una altura
minima de 3 metros sobre la rasante de la calle o de la parcela urbanizada.

7. Se prohiben los carteles de tipo banderin ( anuncios ortogonales al plano de fachada),

2.8.7 Publicidad.

1. Se prohibe toda publicidad exterior en todo terreno que tenga clasificacion de suelo rastico o
urbanizable sin que se haya aprobado el proyecto de urbanizacion.

2. Exclusivamente se autorizardn en estas clases de suelo los siguientes tipos de carteles
informativos no publicitarios.

- Carteles o rotulos con la denominacion del establecimiento, situados en la propia parcela
0 en el edificio, cumpliendo en este caso las condiciones del apartado anterior.

- Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a desarrollarse en un
terreno y que estén colocados en el interior del mismo.

- Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la carretera, situados
como méaximo a mil (1.000) metros del lugar en que se encuentre el servicio anunciado.

- Carteles de sefializacion oficial de la carretera.

3. La superficie maxima de los carteles de sefializacion oficial sera la reglamentariamente
establecida. En los demas casos sera de ciento cincuenta (150) decimetros cuadrados, y su
construccion se hard con materiales resistentes a la intemperie, anclados al terreno y
situados a una distancia acorde con la normativa especifica de aplicacion.

4. La publicidad existente en los terrenos comprendidos en el &mbito del Plan General de
Ordenacion y disconforme con lo establecido en este apartado disfrutara de un afio para su
adaptacion o retirada.

2.8.8 Cubiertas.

Tendrén una pendiente maxima igual a treinta grados centigrados (30°). La solucion de forma y
materiales de la misma sera resuelta en el proyecto técnico basandose en la adecuacion e
integracion con el entorno consolidado.

2.8.9 Cerramientos.

1. Los solares, asi como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberdn cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, con altura comprendida
ente un (1) y uno cincuenta (1'50) metros de materiales que aseguren su estabilidad y
conservacion en buen estado y aumentar la altura hasta 220 m mediante materiales
permeables a vistas.
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El cerramiento de las parcelas edificadas, en suelo urbano o urbanizable, con retranqueo o
separacion respecto a la via pablica no tendré altura de fabrica superior a ciento veinte (120)
centimetro, pudiendo incrementarse ésta hasta los dos metros veinte (2'20), mediante reja,
vegetacion o, en general, cualquier tipo de cerramiento de caracter permeable a vistas.

Se prohibe el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas o animales.

2.8.10 Proteccion y fomento del arbolado y de la vegetacion.

El arbolado existente en el espacio publico o en terrenos que no sean susceptibles de ser
ocupados por la edificacion debera ser protegido y conservado, reponiéndose toda pérdida
en plazo inmediato. El planeamiento de desarrollo contemplard en sus condiciones de
urbanizacion la implantacion de arbolado de sombra y vegetacion en el ambito que ordene.

En los sistemas de ordenacion de edificacion unifamiliar aislada, edificacion abierta y de
conjunto, sera preceptivo el ajardinamiento y tratamiento vegetal, incluyendo plantacion de
arboles, en al menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie total de los espacios no
edificables de la parcela.

ANEXO: NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL 89



