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DISPOSICIONES GENERALES
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Articulo 1. Objeto.

1. El Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad del sector turistico de
San Bartolomé de Tirajana, Maspalomas Costa Canaria, en adelante Plan de Modernizacion,
tiene como objeto regular los procesos de recualificacion de los ndcleos turistico de San
Bartolomé de Tirajana mediante actuaciones de iniciativa publica y/o privada, a fin de
adaptarlo a los nuevos requerimientos de la demanda, conforme a lo establecido en el articulo
15 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial

para la dinamizacién sectorial y la ordenacion del turismo (en adelante L6/2009).

2. Lafinalidad de este Plan de Modernizacién es definir el modelo turistico del destino y ofrecer

cobertura a las actuaciones publicas y privadas definidas en el articulo 3.1 de esta Normativa.

Articulo 2. Ambito de Actuacién.

El &mbito de actuacion del Plan de Modernizacién, es el delimitado de manera gréfica en el plano
de ordenacion PMM-0-01 “Ambito de actuacion”, abarcando las zonas de San Agustin, Playa del

Inglés y Maspalomas.

Articulo 3. Alcance y vigencia.

1. ElI Plan de Modernizacibn sbélo sera de aplicacibn a las actuaciones que conlleven
rehabilitacién, renovacién, sustitucion, mejora o incremento de la competitividad del sector
turistico, tanto de alojamiento como de los servicios e infraestructuras turisticas, en el ambito

de actuacion definido en el articulo anterior.

2. El Plan de Modernizacion modifica, en su &mbito de actuacion, en todo aquello que lo
contradiga, a las determinaciones contenidas en el planeamiento vigente, y legitima los actos

de ejecucion y usos del suelo que sean conformes a la ordenacién que establece.
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3. El presente Plan es inmediatamente ejecutivo una vez haya entrado en vigor con arreglo a lo
dispuesto legalmente.

4. Su vigencia es indefinida, sin perjuicio de la obligacion de que sus determinaciones sean
incorporadas en los correspondientes instrumentos de ordenacion territorial y de planeamiento
urbanistico, en el momento en que se lleve a cabo la siguiente revision o modificacion de los

mismos.

5. Durante la vigencia de este Plan se podran llevar a cabo, en su @mbito de actuacion, cualquier
actuacion de las sefialas en el apartado 1 de este articulo que no requiera una alteracion de
las determinaciones contendidas en este Plan de Modernizacion. Para las propuestas de
actuaciones que si requieran esa alteracion, o que asi esté dispuesto especificamente en este

Plan, se debera proceder a su modificacién o revision.

Articulo 4. Actuaciones de dotacion.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 14.1 b) del Texto Refundido de la Ley de
Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en el ambito de
actuacion definido se establecen las siguientes actuaciones de dotacion:

a) AD1, cuyo ambito esta delimitado en el plano PMM-0-01 “Ambito de actuacion”.
b) AD2, cuyo ambito esta delimitado en el plano PMM-0-01 “Ambito de actuacién”.
2. A las actuaciones de dotacion se les aplicaran las determinaciones establecidas en el Capitulo

Il de esta Normativa.

Articulo 5. Documentacion.

1. El Plan de Modernizacion esta integrado por los siguientes documentos:
Tomo I. Memaria
Tomo Il. Normativa - Fichero urbanistico
Tomo lll. Planos

Tomo IV. Estudio Econdémico.
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2. En caso de discrepancia en la interpretacion, tendra primacia lo dispuesto en la normativa
sobre los demas textos escritos y sobre la planimetria, y entre dos planos el de mayor escala

de definicion.
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CAPITULO I
REGIMEN DE USOS

Articulo 6. Régimen de los usos.

1. Entodo el &mbito de este Plan de Modernizacién, a cualquier actuacion de las sefialadas en el
articulo 3.1 de esta Normativa, se le aplicara el régimen que se establece a continuacion
respecto a los usos recreativos, terciarios y turisticos, manteniéndose para el resto de usos los

regulados en el planeamiento municipal vigente.

2. La calificacion de las distintas parcelas se regira con arreglo a lo dispuesto en el planeamiento
municipal vigente, excepto en aquellas parcelas en que se asighan otros usos principales,
complementarios o prohibidos, conforme se determina en las fichas contenidas en el presente

Plan.

3. Las condiciones de aplicacién de los usos establecidas para cada zona de ordenanza por el
planeamiento municipal vigente se mantienen en el &mbito de ordenacién del presente Plan,

con las modificaciones que se introducen en este Plan de Modernizacion.

Articulo 7. Caracter de los usos.

1. El caracter del uso es el tipo de admisibilidad genérica del uso en el ambito espacial

correspondiente.
2. El Plan de Modernizacién establece el siguiente caracter de los usos:

a) Uso principal, es aquel uso permitido por ser el uso normal conforme a las caracteristicas y

potencialidad del &mbito espacial en el que se implanta.

b) Uso complementario, es todo uso que puede coexistir con el uso principal, sin perder
ninguno de ellos las caracteristicas y efectos que le son propios. Por su necesaria relacion

con el uso principal, su implantacién podra estar sometida a restricciones.

¢) Uso prohibido, es todo uso cuya implantacion se considera incompatible con el uso principal

en el &mbito espacial en el que se pretenda implantar.
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Articulo 8. Clases de usos.

A efectos de este Plan de Modernizacion, se clasifican los siguientes usos, manteniéndose como

validos los regulados por el planeamiento municipal vigente que no se contemplan a continuacion.

Articulo 9. Usos recreativos.

1.

2.

Definicion:
Son usos recreativos aquellos que comprenden las actividades de caracter lucrativo y

permanente, cuyo objeto es el ocio, el esparcimiento y la diversién con afluencia de publico.

Clases:

Los usos recreativos podran ser:

a) Recreativos y de juegos de azar: que comprenden actividades sometida a reglas con
utilizacién o no de maquinas recreativas realizados en salones de juegos recreativos y
de azar, boleras, casinos, bingos y similares.

b) Cines y multicines: espacios en los que la actividad de espectaculo consiste en la
exhibicién de peliculas cinematogréaficas. Tendra la consideracion de multicines cuando
se agrupan varias salas de exhibicion en un mismo edificio con servicios comunes a
todas.

c) Teatros y salas de conciertos: comprende el conjunto de actividades relativas a la
realizacién de espectaculos teatrales, musicales, conciertos y recitales, conferencias,
coloquios, lecturas publicas y similares, incluyéndose los cafés-teatro o cafés-
concierto.

d) Locales de reunion, de baile y celebraciones: incluyéndose los espacios en los que, si
bien dedicados al servicio de bebidas o comidas, se desarrollan actividades ruidosas o
molestas en un entorno residencial, tipo bares de copas, entendidos como los
establecimientos donde se sirven y consumen bebidas y se realizan actividades de
relacion, audicion de musica y baile, habitualmente de noche y discotecas, entendidas
como locales especializados donde predominan las actividades de baile con muasica de

discos y, eventualmente, se realizan espectaculos musicales.
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e) Especticulos deportivos: comprende aquellas actividades en las que predomina la
funcion de espectaculo sobre las actividades deportivas por lo que tienen una alta
proporcion de espacio destinado a la permanencia y acomodo de los espectadores
sobre el total de la instalacion, llevada a cabo en estadios de futbol, estadios olimpicos,
autdédromos, pabellones deportivos, hipddromos y similares.

f) Parques de ocio o complejos recreativos: comprende el conjunto de actividades de
prestacion de servicios de entretenimiento, diversibn o de ocio que se basan en la
observacion de animales y de los espectaculos de adiestramiento y habilidad
realizados con ellos, el uso de instalaciones recreativas activas y de entretenimiento o
habilidad y en las actividades recreativas o didacticas organizadas en torno a un
asunto o diversos aspectos de él.

g) Parques zoologicos: establecimientos en los que se conservan, cuidan y se crian
diversas especies animales con fines recreativos o didacticos; se incluyen las reservas
de animales.

h) Parques Botéanicos: establecimientos en los que se conservan, cuidan y cultivan
diversas especies vegetales con fines recreativos o didacticos.

i) Acuarios y Delfinarios: parques zoolégicos de especies marinas que normalmente
incluyen espectaculos con animales marinos.

j) Parque de Atracciones: establecimiento en el que se reunen diversas instalaciones
recreativas, normalmente mecanicas, tales como carruseles, norias, montafias rusas,
cochitos de choque y otros entretenimientos.

k) Parques acudticos: se incluyen en esta categoria los parques de atracciones en el que
las instalaciones recreativas y los entretenimientos utilizan el agua como elemento
bésico.

[) Parque tematico: establecimiento recreativo o didactico organizado en torno a un tema
o diversos aspectos de él.

m) Ludotecas y centros de ocio infantil: centros de recreo para nifios donde se guardan
juegos y juguetes para su uso y préstamo y en el que existen instalaciones especificas

para nifios tipo toboganes, piscinas de bolas, pistas o circuitos.
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3. Condiciones:

a) El uso recreativo podrd autorizarse en sétanos y semisétanos, siempre que se verifique el
cumplimiento de todos los requisitos exigidos por la legislacion sectorial, con especial atencion
a la normativa respecto al ruido y a las medidas de seguridad exigibles.

b) Una parcela con uso principal recreativo podra incluir usos complementarios comerciales,
siempre que la superficie total de éstos no supere el 35% de la superficie construida.

c) En el suelo rustico, las intervenciones de transformacién que con caracter general se admiten
como propias del ejercicio de este uso (para la adaptacion de los espacios en que han de
realizarse las actividades) son las siguientes:

I. Aquellas sobre la flora y la fauna estrictamente necesarias para el ejercicio de las
actividades previstas, excepto la eliminacion de especies protegidas ni la tala de

ejemplares arboreos, salvo que se vinculen a usos forestales permitidos.

Il. Las de explanacién y abancalamiento, siempre que no se produzcan desniveles respecto
a las rasantes naturales del terreno mayores de 1,5 metros; las de compactacion y
pavimentacién del terreno, siempre que sean con materiales tradicionales y/o
compatibles con el caracter rustico del entorno, y no cubran mas de 5.000 m2 o el 10%

de la superficie afecta al uso recreativo.

Ill. Las de mantenimiento de instalaciones, edificios o infraestructuras existentes; las de
mejora y ampliacion de senderos y pistas, limitadas en su alcance, intensidad y
caracteristicas de las obras a los requisitos estrictamente necesarios para el ejercicio de

las actividades previstas en este nivel de uso.

IV. Las de instalacion de las infraestructuras estrictamente necesarias para el servicio de las
actividades recreativas propias, colocandolas de la forma menos impactante,

especialmente en su apariencia (preferentemente enterradas).

V. Las de colocacién de elementos ligeros, facilmente desmontables, destinados a ser
usados en el ejercicio de las actividades propias, tales como bancos y mesas,

barbacoas, pequefios surtidores de agua, juegos de nifios, etc.
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VI. Obras de edificacion cuya finalidad sea la dotacion de espacio construido para
actividades propias del uso o de servicio al mismo, siempre que la superficie edificada
final (incluyendo la preexistente) no exceda una planta sobre el terreno natural, no
supere el 15% de la extension total del recinto con destino recreativo y se disponga en
volimenes aislados. Cuando la edificacion se sitde en el limite de una zona abancalada,
podra llegarse a dos alturas respecto a la plataforma inferior. Las caracteristicas y
apariencia de cualquier edificacion seran las adecuadas a su localizacién en un entorno
rustico.

Articulo 10. Usos terciarios.

1.

2.

Definicion.
Son los usos que comprenden las actividades de caracter lucrativo, destinadas a la prestacion

de servicios a las personas, empresas y organismos.

Tienen uso terciario los espacios donde se prestan servicios al publico, adscritos a los
sectores econdmicos del comercio minorista, la hosteleria (salvo las actividades recreativas y
de alojamiento turistico), servicios financieros, inmobiliarios, empresariales, profesionales, y

otros como agencias de viajes 0 mensajeria.

Clases.

Los usos terciarios se dividen en las siguientes categorias:

a) Comercial, comercio minorista: son los usos que comprenden las actividades llevadas a
cabo con animo de lucro, dirigidas a poner a disposicion de los consumidores y usuarios
bienes, productos, servicios y mercancias; corresponde a aquellos espacios en los cuales
se realizan actividades relacionadas con la compra y la venta de alimentos, géneros,
bienes muebles o mercancias que se realiza en locales acondicionados al efecto,
independientemente de que la actividad esté sujeta a concesiébn administrativa o
regimenes especiales. También forman parte de los usos comerciales, los locales donde
se prestan servicios personales al publico de frecuencia usual y que no se engloban

dentro del grupo de las oficinas. El uso comercial podré desarrollarse en:
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I. Establecimientos Comerciales: tienen esta consideracion los locales y las
construcciones e instalaciones de caracter fijo y permanente, destinados al ejercicio
regular de actividades comerciales, ya sea de forma individual o en un espacio colectivo,
e independientemente de que se realice de forma continuada o en dias o en temporadas

determinadas.

Il. Grandes Establecimientos Comerciales (polivalentes y especializados): establecimiento
independiente, conformado como un edificio Unico, que engloben en su oferta dos 0 méas
sectores distintos o aquellos especializados que destinen como minimo el 60% de su
superficie Gtil de venta al publico a los géneros que determinen la especializacion,
conforme a la legislacion en materia comercial, con superficie Gtil de exposicion y venta
igual o superior a 2.500 metros cuadrados. En esta categoria se incluyen tanto las
grandes firmas comerciales de venta de muebles, maquinas, ferreteria, automaviles, etc.
como los hipermercados, entendidos como aquellos comercios unitarios en los que, bajo
un régimen de autoservicio, se vende un amplio surtido de productos con marcado

predominio de los alimentarios.

lll. Centros comerciales: la unidad comercial constituida por el conjunto de establecimientos
comerciales situados en un mismo recinto, vinculados entre si por una planificacion,
gestion, promocién y administracion comdn en los que se ejerzan las actividades de
forma empresarial independiente y, en los que puedan existir, en su caso, como uso
complementario establecimientos dedicados a actividades de ocio, restauracion u otras.
Tendrd la consideracién de centro comercial abierto cuando el recinto en el que se
integran o se aglutinan los locales se trate de una calle, de un centro histérico o
comercial cuyo viario sea preferentemente peatonal. Estaran sujetos a necesaria
obtencion de licencia comercial para el desarrollo de su actividad los centros
comerciales en los que la superficie de venta total (suma de cada uno de los

establecimientos comerciales integrados en ellos) sea superior a 9.000 m2,

b) Hosteleria: A la categoria de hosteleria se adscriben aquellos espacios en los cuales se

realizan actividades de preparacion y servicio de comidas y bebidas para ser consumidas
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en su interior por el publico. No pertenecen a esta categoria, sino a la de recreativos, los
espacios en los que, si bien dedicados al servicio de bebidas o comidas, se desarrollan
actividades ruidosas o molestas en un entorno residencial. Este uso se podra desarrollar

como:

I. Quioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre o en espacios cubiertos

conformados por estructuras ligeras y facilmente desmontables.

II. Bares: establecimientos destinados principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden
servir comidas ligeras y de facil preparacion; para adscribirse a esta categoria, la
capacidad del local no podra superar 25 personas sentadas.

lll. Cafeterias y pequefios restaurantes: aquellos locales cuya capacidad no supera las 100
personas sentadas. Se incluyen las cafeterias especializadas tales como el Café-

biblioteca, Cibercafé (cafeteria+ordenadores en red) y otros.

IV. Restaurantes: locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuya capacidad

no supera las 500 personas sentadas.

V. Grandes restaurantes: a esta categoria se adscribiran los locales de hosteleria que

tengan capacidad para dar servicio a mas de 500 personas.

c) Oficinas: se adscriben los espacios en que se realizan actividades cuya funcién principal
es la prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros
analogos, mediante la gestion y transmision de informacion; no se incluiran en el uso de
oficinas los espacios con tales fines que se integren en otro uso principal del cual
dependen (tales como las oficinas de los espacios comerciales, turisticos). Este uso se

podra desarrollar como:

I. Despacho profesional: local independiente, normalmente en un edificio con otros usos,
en el que se realizan trabajos profesionales que no generan una afluencia continuada de

publico. Este uso puede formar parte como complementario del residencial, cuando se
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integra en la vivienda del titular. De otra parte, para adscribirse a esta categoria, las
superficies de trabajo no superaran los 250 mz.

Il. Local de oficinas: en el que se realizan actividades propias del uso de oficinas que
superan las dimensiones del apartado anterior o suponen la afluencia frecuente de
publico, tales como gestorias, sucursales bancarias, despachos de notarios, o locales de
atencion al consumidor. En esta categoria, la superficie de trabajo (incluyendo la de
estancia del publico) no superara 750 m2,

lll. Edificio de oficinas: cuando un edificio completo o una parte del mismo separada
funcionalmente del resto, con accesos y servicios propios, se destina a este uso

mediante su compartimentacion en despachos y/o locales de oficinas.

IV. Grandes oficinas: espacios de una sola empresa que superan las dimensiones de los

locales de oficinas.

Condiciones.

En todo el ambito de actuacion de este Plan de Modernizacion se podra localizar cualquiera de
los equipamientos comerciales sefialados en el apartado 2 a) de este articulo, de conformidad

con la legislacion territorial y sectorial vigente.

Para la implantacibn de un gran establecimiento comercial o centro comercial con una
superficie de venta total superior a 9.000 m2., de conformidad con la legislacién sectorial, las
Directrices de Ordenacion General de Canarias, el Plan que recoja la actuaciéon

correspondiente debera analizar y justificar los siguientes aspectos:

I. Definicion del ambito de analisis de las afecciones sobre la estructura territorial.

[I. Ausencia de impactos negativos significativos de la implantacién sobre el medio natural,

alternativas y medidas correctoras.

[ll. Compatibilidad de la implantacion pretendida con las estrategias territoriales y urbanas

definidas en el planeamiento insular y municipal, en especial con relacién a posibles
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estrategias de renovacion urbana en general y rehabilitacién de centros tradicionales o

histéricos en particular.

IV. Impacto sobre el sistema viario afectado y efecto de los nuevos flujos, previsién de
soluciones de conexion y accesos, incluyendo los compromisos a asumir por los
promotores en orden a ejecutar las infraestructuras de conexidn, acceso y aparcamiento a

su costa y terminarlas antes de la puesta en funcionamiento del centro.

V. Impacto sobre las infraestructuras afectadas, como la de eliminacién de residuos urbanos,
u otras.

c) De conformidad con el Plan Insular de Ordenacién de Gran Canaria vigente, cualquier
proyecto de establecimiento de los sefialados en el apartado anterior, deberd garantizar la

calidad del producto turistico ya implantado en el ambito en el que se localice.

d) Cualquier actuacién que contemple la implantacién de un establecimiento de los sefialados en
el apartado b) no amparado en instrumento de ordenacion territorial, requerira la modificacion
de este Plan de Modernizacion, debiendo incorporar la ordenacion pormenorizada de los

mismos.

e) En las fichas urbanisticas de este Plan de Modernizacién correspondientes a las actuaciones
gue contemplan la implantaciéon de un gran establecimiento comercial o un centro comercial
con una superficie de venta total superior a 9.000 m2, se incorpora, ademas de los aspectos

sefalados anteriormente, la ordenacién pormenorizada de los mismos.

f) Se evitara la construccién de grandes establecimientos comerciales o centros comerciales de
un Unico volumen que englobe todos los locales en su interior, de manera que los volimenes
edificatorios resultantes deberan adaptarse al entorno, optando por una tipologia abierta en la
gue los locales comerciales den a bulevares y/o espacios libres privados, generando una

interaccion entre el interior y el exterior para los usuarios.

g) Un espacio con uso principal comercial podra incluir usos complementarios no comerciales,

siempre que la superficie total de éstos no supere el 50% de la destinada a la circulacién del
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publico en general; nunca podran ser usos complementarios del comercial los residenciales o

turisticos, ni cualesquiera que incluyan actividades incompatibles con el uso publico general.

h) Los locales comerciales solo se autorizaran integrados en Centros Comerciales, salvo los
locales comerciales que sean edificaciones complementarias a los establecimientos turisticos

de alojamiento.

i) Como regla general, los despachos profesionales y los locales de oficinas que no se sitien en
edificios de oficinas, se localizaran en las plantas bajas, entreplantas o semisétanos.

Articulo 11. Usos turisticos.
1. Definicién
a) Son usos turisticos aquellos que tienen como fin la prestacién, a visitantes que se alojan

temporalmente sin constituir cambio de residencia y con fines vacacionales y de ocio, de

servicios de alojamiento, de actividades recreativas y otros complementarios.

b) La actividad turistica complementaria comprende, conforme a la Directriz 14 de Ordenacién
del Turismo, el conjunto de usos de caracter colectivo o general, de iniciativa y titularidad
normalmente privadas y con aprovechamiento lucrativo, dedicados a espectaculo, ocio,
esparcimiento, deportes, congresos y otros, asi como los dedicados tanto a actividades de
restaurantes, cafeterias, bares y similares como a actividades comerciales, cuando se realicen

en el interior de las zonas turisticas.

c) Se define como establecimiento turistico el inmueble, conjunto de inmuebles o la parte de los
mismos que, junto a sus bienes muebles, constituye una unidad funcional y de
comercializacién autbnoma, cuya explotacion corresponde a una Unica empresa que oferta
servicios de alojamiento con fines turisticos, acompafiados o no de otros servicios

complementarios.

2. Clases de establecimientos turisticos




[5

gesplan

«ip
Gobierno

i,
/-

e
o

de Canarias

S~ MascaloMas corTa caNaria

Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de San Bartolomé de Tirajana

Los establecimientos turisticos, a los exclusivos efectos de las disposiciones establecidas por
el presente documento y sin perjuicio de lo establecido en la legislacion turistica vigente en
cada momento, se diferencian segun el caracter de los servicios y la actividad turistica que

desarrollan:

a) Establecimientos turisticos de alojamiento se clasifican en las siguientes modalidades, de
acuerdo a la legislacion sectorial:

I.  Hotelera: comprende los establecimientos turisticos de alojamiento que ofrecen los

servicios de alojamiento y alimentacion. Podran ser:

o Hotel: el establecimiento comercial que bajo unidad econdémica de explotacién
ofrece alojamiento y alimentacion, 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 retne
los requisitos técnicos y de equipamiento establecidos en la legislacion sectorial en

materia de ordenacion hotelera.

o Hotel rural: el establecimiento hotelero que se encuentra ubicado en un inmueble
enclavado en suelo rustico y cuya edificacion constituye un bien inmueble integrante
del patrimonio histérico de la Comunidad Autonoma de Canarias incluido en alguno de
los instrumentos previstos en el articulo 15 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de

Patrimonio Historico de Canarias o norma que la sustituya.

Il.  Extrahotelera: comprende los establecimientos turisticos de alojamiento que ofrecen
servicio de alojamiento acompafiado o no de otros servicios complementarios. Podran

ser

o Apartamento: establecimiento extrahotelero compuesto por unidades de
alojamiento dotadas del equipamiento e instalaciones necesarias para la conservacion,

manipulacion y consumo de alimentos
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) Villa: establecimiento extrahotelero compuesto por una o varias unidades de
alojamiento de tipologia edificatoria aislada, dotada de zonas verdes de uso privativo y
del equipamiento e instalaciones necesarias para la conservacién, manipulacion y

consumo de alimentos.

o Casa Rural: establecimiento extrahotelero ubicado en un inmueble enclavado en
suelo rastico, y cuya edificacion constituye un bien integrante del patrimonio histoérico
de la Comunidad Autbnoma de Canarias, incluido en alguno de los instrumentos
previstos en el articulo 15 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico
de Canarias 0 norma que la sustituya, y que estd dotada del equipamiento e

instalaciones necesarias para la conservacion, manipulaciéon y consumo de alimentos.

b) Complejos turisticos: Se consideran incluidos en esta categoria los establecimientos que
combinen alojamiento con actividad turistica complementaria al servicio de aquella. Las
dimensiones y caracteristicas de la actividad turistica complementaria deben tener entidad
suficiente para ser consideradas como un establecimiento independiente capaz de definir
al propio conjunto. Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados a la
actividad turistica complementaria identificardn por si solos al conjunto del complejo,
debiendo ocupar, al menos, el 30% de la superficie del mismo. Los establecimientos de un
complejo turistico, en caso de ser varios, han de ser gestionados de forma conjunta, bajo
el principio de unidad de explotacién, segun lo previsto en la Ley 7/1995, de 6 de abril, de
Ordenacion del Turismo de Canarias, vinculando los establecimientos de alojamiento con

los elementos de oferta complementaria.
3. Condiciones

a) El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado en virtud de lo establecido
en la legislacion turistica canaria, y todos los establecimientos deberan cumplir con las
determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de la legislacion y del
planeamiento urbanistico y territorial y, en su caso, del resto de las normas que les sean

de aplicacion.
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b) En las parcelas calificadas con uso de alojamiento turistico se prohibe el uso residencial y

el de segunda residencia definido por el planeamiento municipal vigente.

c) Salvo prohibicion o limitacion expresa de este Plan de Modernizacion o legislacion sectorial
aplicable, en los establecimientos turisticos de alojamiento se admitirdn como
complementarios todos los usos relacionados con la actividad turistica complementaria
siempre que se acredite la vinculacion de dichos usos al servicio del establecimiento
turistico de alojamiento en el que se desarrolle, sin poder desvincular en ningan caso los

establecimientos de alojamiento con los elementos de oferta complementaria.

d) En los establecimientos turisticos de alojamiento extrahoteleros, se podra autorizar los
usos relacionados con la actividad turistica complementaria, siempre que se acredite la
vinculacion de dichos usos al servicio del establecimiento turistico de alojamiento en el que
se desarrolle, sin poder desvincular en ningun caso los establecimientos de alojamiento

con los elementos de oferta complementaria.

CAPITULO IlI
PARAMETROS DE ORDENACION

Articulo 12. ParAmetros de ordenacion.

En el ambito de actuacién de este Plan de Modernizacion, a cualquier actuacion de las sefialadas
en el articulo 3.1 de esta Normativa, se le aplicara los parametros de ordenacién que se detallan
en los siguientes articulos, sin perjuicio de la aplicacion de las ordenanzas particulares que este
Plan de Modernizacion establece para cada una de las actuaciones recogidas en las fichas

urbanisticas de este Plan.

Articulo 13. Incremento de edificabilidad y ocupacién y cambio de uso del Plan de

Modernizacion.
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1. La edificabilidad asignada por las ordenanzas del planeamiento vigente para cada una de las
parcelas incluidas en el ambito de actuacion del presente Plan, puede complementarse con un
coeficiente de 0,4 m2c/m2s como incentivo a las actuaciones sefialadas en el articulo 3.1 de
esta Normativa. En todo caso, la edificabilidad total no podra superar la suma de este incentivo

con la establecida por el planeamiento municipal vigente.

X+0,4

el cambio de uso, categoria y/o tipologia

X edificabilidad de la ordenacién actual

Incentivo para la renovacién, fomentando l

Edificabilidad
de la ordenanza
Edificacién propuesta de renovacién
Ordenacion renovada
actual Edificabilidad
de la ordenanza
actual

Edificabilidad: m? construido / m? de suelo

Incentivos para la renovacion

2. La ocupacion asignada por las ordenanzas del planeamiento vigente para cada una de las
parcelas incluidas en el &mbito de actuacion del presente plan, puede complementarse en un
12% mas como incentivo a las actuaciones sefialadas en el articulo 3.1 de esta Normativa,
siempre y cuando se garantice el cumplimiento de los parametros de equipamiento minimos,

establecidos en la legislacion turistica que regula los estandares turisticos.

3. En el ambito de las actuaciones de dotacion delimitadas en este Plan (AD1 y AD2), de
conformidad con lo previsto en el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley de Suelo,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, el propietario vendra obligado
a ceder al Ayuntamiento el quince por ciento del incremento de la edificabilidad obtenida por la
aplicacion de este Plan de Modernizacion, en concepto de participacién de la comunidad en
las plusvalias generadas por la ordenacion urbanistica. El incremento que se realice tanto en
altura como en ocupacién como en cambio de uso se materializara en edificabilidad, a efectos
del célculo de la citada cesion. Dicha cesion, cuya valoracion sera practicada por los servicios

municipales, de conformidad con lo preceptuado por el articulo 236 del Texto Refundido de las
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Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, podra cumplirse mediante el pago de
su equivalente en metdlico, tal como se dispone en la Disposicién Transitoria segunda del
citado Texto Refundido de la Ley de Suelo, y se destinara, con base en el articulo 76, letra c)
del citado Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, a actuaciones publicas dotacionales, sistemas generales u
otras actividades de interés social que deberan realizarse preferentemente en un radio
maximo de 500 metros del establecimiento, dentro del ambito de actuacién de este Plan de
Modernizacién. En la actuacion de dotacién AD2 se descontara el importe de la cesion de
suelo para el paseo maritimo y demas espacios libres contemplados en la ficha urbanistica de
este Plan, del montante correspondiente al tanto por ciento del aprovechamiento urbanistico
derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la parcela,. Si la valoracion de la
superficie a ceder concluyera que el porcentaje de cesion obligatoria del 15 por ciento fuera

mayor, se compensara en metélico del modo sefialado anteriormente.

Financiacion de una parte

El aprovechamiento correspondiente al 15% del incremento de edificabilidad (' Compensacién coste de urbanizacién ) T del coste de renovacion
de la urbanizacion

Incentivo por renovacion

85% del incremento de edificabilidad materializada

X
A

Edificacion

Ordenacién renovada

actual

Edificabilidad: m? construido / m? de suelo

< J

Equilibrio de beneficios publicos y privados

4. A efectos de las citadas plusvalias, en el célculo de edificabilidad maxima se computaran
las superficies destinadas a usos de alojamientos y usos comerciales existentes bajo

rasante.

5. No se tendrd la obligacion de proceder al abono de las citadas plusvalias, en las

actuaciones desarrolladas en parcelas en las que se acredite que la edificabilidad existente
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coincide con la licencia de obra original, aunque dicha edificabilidad supere la establecida
en el planeamiento vigente, en cuyo caso, Unicamente le corresponde realizar la cesion del
quince por ciento correspondiente al nuevo incremento de edificabilidad que exceda de la
citada licencia. En cualquier caso, este aspecto deberd constar expresamente en el

Convenio que se firme, conforme a lo establecido en el articulo 32 de esta Normativa.

6. Correspondera a tos promotores, sin perjuicio de los demas deberes legales, costear y, en
su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes generales de
servicios y las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién que
ésta demande por su dimensién y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacién de las redes de servicios con cargo a sus

empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion aplicable.

Articulo 14. Edificacidén bajo rasante.

1. Se admite la edificacion de plantas bajo rasante, segun las condiciones establecidas en el
articulo 16.7 de esta Normativa.

2. En los s6tanos y semiso6tanos definidos en el planeamiento municipal vigente, ademas de los
usos permitidos en dicho Plan General, para las actuaciones que conlleven rehabilitacién,
renovacion, sustitucion, mejora o incremento de la competitividad del sector turistico, tanto de

alojamiento como de los servicios e infraestructuras turisticas , se permitirdn los siguientes:

a) En los establecimientos turisticos de alojamiento, tanto hoteleros como extrahoteleros: el
de alojamiento en las condiciones establecidas en el articulo 16.7, gimnasios, salas de
rehabilitacion, spa, saunas y similares, discotecas, bares, cocinas, lavanderias y otras
instalaciones internas propias de los establecimientos, asi como cualquier otro uso ligado a

la actividad turistica complementaria.

b) En las parcelas en las que se desarrolle el uso de hosteleria se permitira la instalacion de

cocinas.
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Articulo 15. Ocupacidn en suelo y subsuelo.

1. Elincremento de ocupacion obtenido en aplicacion de este Plan podrd materializarse en cada
una de las plantas, cuando la normativa vigente asi lo tenga determinado, sin exceder en

ningun de la edificabilidad asignada.

2. La superficie y proyeccion en planta de los sétanos podré ocupar el 100% de la parcela. En los
semisOtanos se tendran que respetar las condiciones de retranqueo, alineaciones y linderos
especificadas por este Plan de Modernizacién en las fichas urbanisticas y en los las

ordenanzas del planeamiento vigente.

Articulo 16. Materializacion de la edificabilidad.

1. En los establecimientos turisticos de alojamiento, el incremento de la edificabilidad prevista en
este Plan de Modernizacién se podra materializar en una planta sobre la rasante, tomada
desde la cota del bordillo en el punto medio de la fachada principal, siempre que el nimero
total de plantas no supere en una mas en relaciébn al nimero maximo de plantas sobre
rasante, segln las normas particulares de cada zona establecidas en el planeamiento vigente
y cumpliendo con el resto de parametros, segln se establece a continuaciéon y tal como se

refleja en el plano PMM-0-04 “Intervenciones en espacios privados” de este Plan:
a. “Integracion de alturas en los tres ejes principales”:
e GC-500, en su recorrido por Playa del Inglés, hasta un maximo de 9 plantas.

e Avenida de Tirajana y Avenida de los Alféreces Provisionales, hasta un maximo de 6

plantas.
b. “Integracion de alturas y tratamiento de bordes cerrando los ejes principales”:
e Avenida de Italia, hasta un maximo de 5 plantas.
e Avenida de Tenerife, hasta un méximo de 8 plantas.

¢ Avenida de Estados Unidos, hasta un méximo de 9 plantas.
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2. Esta planta asi edificada se podra destinar al uso principal y/o servicios complementarios,
cumpliendo con las condiciones de habitabilidad y el cédigo técnico de la edificacién, o norma

gue lo sustituya y computard en el calculo de la edificabilidad maxima de la parcela.

3. En el caso de destinar la planta permitida conforme a los parrafos anteriores a solarium, ésta
computara a efectos de altura al llevar aparejados unas serie de servicios minimos, como

bafios, duchas, accesos y similares.

4. En los supuestos de aumento de una planta, si los retranqueos se han calculado en funcion de

las alturas, se mantendran los existentes.

5. En las parcelas de establecimientos turisticos de alojamiento extrahoteleros con tipologia de
Casas de Vacaciones (Bungalows) de una planta segin el planeamiento vigente, que
conforme al apartado 2 de este articulo pueda aumentar una planta, se permitira la
materializacion del incremento de la edificabilidad prevista en este Plan de Modernizacién en
una segunda planta, en las unidades de alojamiento situadas en primera linea de parcela,
siempre que den a calle que en la parcela de enfrente se sitie un edificio de al menos tres
plantas sobre rasante, siempre que supongan proyectos de sustituciéon de la edificacion

existente o de rehabilitacion integral de la misma.

6. La posibilidad de incrementar la edificabilidad en una planta méas, conforme a lo establecido en
los parrafos anteriores, estara condicionada a la realizacion por parte del promotor de un
Estudio de Soleamiento que analice las posibles afecciones a las parcelas colindantes. Este
Estudio debera realizarse entre las 10:00 y las 16:00 horas en el solsticio de invierno. No
podré llevarse a cabo este incremento, si de este Estudio de Soleamiento se desprende que
las sombras que genere esta nueva planta se proyectan sobre la zona de solarium y piscinas

existentes de las parcelas colindantes.

7. En los establecimientos turisticos de alojamiento se permitiran plantas bajo rasante que
cumplan las condiciones de habitabilidad y el Codigo Técnico de la Edificacién, o norma que lo
sustituya. A estos efectos, se considera semisétano la edificacion cuyo techo no sobresalga
mas de un metro de la rasante oficial, tomada ésta desde la cota del bordillo en el punto medio

de la fachada principal y tenga ventilacion directa al exterior en tres de sus fachadas. Esta
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planta se podra destinar tanto a unidades de alojamiento como a usos complementarios y no
computara a efectos del calculo de la altura de la edificacion y numero de plantas. Las
superficies destinadas a usos lucrativos en dicha planta computaran a efectos del calculo de la

edificabilidad méaxima de la parcela.

8. En las parcelas de uso principal comercial, el incremento de la edificabilidad prevista en este
Plan de Modernizacion se podra materializar en una planta sobre la rasante, tomada desde la
cota del bordillo en el punto medio de la fachada principal, siempre que el niumero total de
plantas no supere en una mas en relaciéon al nimero maximo de plantas sobre rasante, segun
las normas particulares de cada zona establecidas en el planeamiento vigente y cumpliendo
con el resto de pardmetros. Quedan exceptuados de esta posibilidad los establecimientos
comerciales situados bajo espacios libres publicos, asi como los situados en los espacios
denominados “Conservacién de alturas en contacto con los bordes naturales (dunas y
laderas)” reflejados en el plano PMM-0-04 “Intervenciones en Espacios Privados” de este

Plan.

En los casos de aumento de altura, se deberéa realizar un Estudio de Soleamiento, en el
sentido expuesto en el apartado anterior. A efectos del célculo de la edificabilidad maxima de
la parcela, se computara la de la nueva planta asi obtenida, asi como la existente bajo rasante

destinada al uso comercial.

9. En caso de que el incremento de edificabilidad permitido por este Plan de Modernizacion
suponga un aumento global del numero de plazas de alojamiento, se estara al cumplimiento
del articulo 46.5.b del TRLOTC, exigiéndose un minimo de 5 m2/plaza de espacios libres con
caracter de sistema general que serd contemplado en la Revision del Plan General de San

Bartolomé de Tirajana en su adaptacion a Directrices o en una Revision especifica a tal fin.

Articulo 17. Edificaciones singulares.

1. Este Plan de Modernizacion establece la posibilidad de que en su ambito se implanten
edificaciones singulares, que quedardn exceptuadas del cumplimiento de los parametros
genéricos establecidos en el Plan General vigente y en este Plan de Modernizacion,

regulandose por lo establecido en este articulo.
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2. Las edificaciones singulares deberan localizarse en alguna de las areas susceptibles de alojar
edificaciones singulares sefialadas en este Plan de Modernizacion, en el plano PMM-0O-04
“Intervenciones en Espacios Privados”, cuyas parcelas o lotes cumplan alguno de los
siguientes supuestos:

a) Se encuentre en una situaciobn de colindancia, en cualquiera de las siguientes

circunstancias, ya sea de forma singular o la combinacion entre ellas, en ambos linderos
laterales:

o Con edificaciones de tres o0 mas plantas de altura.
o Con parcelas calificadas como espacios libres o dotacional y/o equipamiento.

b) En parcelas que por su ubicacién supongan una especial incidencia en el entorno urbano,

en espacios de perspectiva lejana, plazas, etc. y en parcelas situadas en esquinas.
3. Las edificaciones singulares, tanto publicas como privadas, deberan ser de nueva
construccion, que se proyecten aisladas en la parcela, que no se destinen a uso residencial y
que por el empleo de nuevas técnicas constructivas tengan la necesidad de realizar una

composicion libre de los volumenes y disefio.

4. En las edificaciones singulares podra superarse la altura asignada originalmente por el
planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad, aumentandola si fuera preciso sin que en

ningun caso este incremento supere el doble de la edificabilidad normativa asignada.

5. La altura de la edificacibn quedara condicionada a la realizacién, por el promotor, de un
Estudio de Soleamiento en las condiciones establecidas en el articulo 16.6 de esta Normativa,
gue analice las posibles afecciones a las parcelas colindantes, no pudiendo, en ningun caso,
las sombras que genere la edificacién proyectarse sobre la zona de solarium y piscinas de las

parcelas colindantes.

6. Se exigira una mayor calidad en el disefio arquitectonico primandose el empleo de materiales
novedosos, tipo fachadas ligeras o cerramientos pesados con soluciones compositivas y

constructivas actuales.

7. Las propuestas de edificaciones singulares se someteran a la evaluacion de la Comision

técnica municipal u 6rgano municipal competente en la resolucién de la licencia urbanistica,
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mediante un estudio que justifique su adecuacién al entorno y la no generacién de impacto
negativo en el mismo, motivandose razonadamente:
a) La mejor localizacion del cuerpo edificado en la manzana en funcion de la ubicacion

urbanistica de la misma, en relacion con el viario, las edificaciones y espacios libres
préximos, a fin de lograr la mejor integracion en la trama circundante posible.

b) La mejor insercion del volumen del cuerpo edificado tanto en el entorno paisajistico
inmediato como en la perspectiva lejana (sky-line).

¢) La opcién mas favorable al equilibrio entre la adaptacion paisajistica urbana, la mejora de

los espacios libres y la sostenibilidad ambiental urbana.
8. Ademas, se exigira la presentacion de documentacién complementaria relativa a la insercién
del edificio en el entorno: fachada de los tramos de calle, volumetrias, fotomontajes,

perspectivas y toda aquella informacién que se precise para justificar la propuesta.

9. La consideracion de edificacién singular, ademas de las reconocidas por este Plan de
Modernizacibn a las actuaciones sefialadas a continuacion, deberd ser declarada

expresamente por el érgano municipal competente en la resolucién de la licencia urbanistica.

10. En este Plan de Modernizacién se recoge como edificacion singular los Apartamentos Carmen

(Hotel Asgard), en Playa del Inglés.

Articulo 18. Retranqueos

En las edificaciones objeto de alguna actuacién de las sefialadas en el articulo 3.1 de esta
Normativa, excepto las que supongan sustitucion de la edificacién existente, se podra exceptuar
del cumplimiento estricto de los retranqueos y separacion a linderos, manteniendo los existentes.
En las edificaciones ya construidas, el criterio de medicién sera el aplicado en el momento en que
se obtuvo la licencia.

Articulo 19. Alturas de edificaciones destinadas a zona general

En las edificaciones que compongan la zona general de los establecimientos turisticos de
alojamiento, tales como el vestibulo, la recepcion, los salones, terrazas, aseos generales, andenes
y aparcamientos, la altura de coronacion podra alcanzar hasta los 5,5 metros.
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Articulo 20. Cerramiento de parcelas.

En todo el &mbito de actuacion de este Plan de Modernizacion, los cerramientos de las parcelas
deberan tener un maximo de 60 centimetros de altura ciegos y el resto permeables hasta una
altura maxima de 200 centimetros. Se deberan ejecutar con materiales que garanticen calidad
estética, durabilidad y bajo mantenimiento.

Articulo 21. Terrazas.
1. Alos efectos de esta ordenanza diferenciamos dos supuestos segun la forma de ocupacion:

a) Tipo A. Terrazas al aire libre para aprovechamientos relacionados con las actividades
propias de la hosteleria como mediante la colocacion de mesas, sillas, sombrillas, toldos,
luminarias, jardineras, pavimentos desmontables o cualquier otro elemento similar,
pudiendo estar dotados los toldos de cierre verticales corta cientos, pero nunca con
anclajes fijos al suelo.

b) Tipo B. Ampliaciones de los locales existentes para aprovechamiento comercial mediante
la colocacion de estructuras ligeras, desmontables, industrializadas con acabados de gran
calidad, estén constituidas por elementos de serie prefabricados, sin elaboracion de

materiales en obra y pudiéndose realizarse su levantamiento sin demolicion.

2. En cualquier caso, la instalacién de una terraza en espacios de uso y dominio publico como
las situadas en espacios privados que permanezcan abiertos al uso publico comin general,

requerira de la previa concesién o autorizacién administrativa.

3. Los aprovechamientos objeto de la presente regulacion podran efectuarse en algunas de las

siguientes modalidades, segun la zona de ocupacion:

a) Intervenciones en suelo de dominio publico.

b) Intervenciones en suelo de propiedad particular..
4. Condiciones generales de ocupacion:

a) La ocupacion de las terrazas deberan dejar libres, para su utilizacion inmediata si fuera
preciso por los servicios publicos correspondientes, las entradas a galerias visitables,
bocas de riego, los hidrantes, los registros de alcantarillado, las salidas de emergencia, las
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paradas de transporte publico, los aparatos de registro y control de trafico, los centros de
transformacién y arquetas de registro de los servicios publicos, etc.

b) No podré colocarse elemento alguno de mobiliario que dificulte la maniobra de entrada o
salida en vados permanentes de paso de vehiculos, en los términos que resulte del
Reglamento General de Circulacién.

¢) .Queda prohibido colocar elemento alguno de mobiliario que entorpezca la entrada y salida
a las edificaciones.

d) Deben respetarse los alcorques de los arboles asi como las farolas de alumbrado publico.
5. Condiciones particulares de ocupacion:
a) Intervencion en espacio publico:

e Se permitiran solo intervenciones Tipo A.

e La superficie de ocupacion vendra relacionada con los metros cuadrados de local. Por
cada metro cuadrado de local podra haber un metro cuadrado de terraza.

e Las terrazas no podran superar el limite de la fachada del local del que procedan. En todo
caso, las instalaciones anexas a dos establecimientos limitrofes deberan dejar expedita,
entre ellas, una franja de separacién de dos metros.

e Si el establecimiento es un local aislado de otra edificacién, tipo quiosco, la ocupacion de
la terraza debera guardar una separacion minima de 8 metros con respecto a otra
edificacién o quiosco.

e Un grupo de establecimientos de una misma zona con distancia maxima entre ellos de
300 metros, podra agrupar hasta tres superficies maximas de terraza en el entorno de un
anico local, siempre y cuando se cumpla con las condiciones generales.

e Si se utilizan estructuras para dar sombras y corta vientos, seran desmontables y de
materiales y acabados de alta calidad. La altura de estas estructuras no podra superar en
mas de un metro la cara superior del forjado del local, ni tener anclajes fijos al suelo.

e En calles y paseos lineales de dominio publico, la terraza estard separada como minimo

dos metros de la fachada del establecimiento que desarrolla la actividad.

b) Intervencion en espacio privado:
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e Se permitiran espacios Tipo Ay Tipo B.

o La superficie de ocupacion vendra relacionada con los metros cuadrados de terraza
privada. Se podra ocupar el 40% del espacio privado con espacios Tipo B y un 20 % con
espacios Tipo A.

e Las terrazas no podran superar el limite de la fachada del local del que procedan. En todo
caso, las instalaciones anexas a dos establecimientos limitrofes deberan dejar expedita,
entre ellas, una franja de separacion de dos metros

e La ampliacion con espacios Tipo B solo podran estar anejas al local en un maximo del
20% de la longitud de fachada de la misma, siempre y cuando se garantice la libre
circulacion por el espacio privado, sin necesidad de salir de él.

e En las estructuras de ampliacion Tipo B, la altura de estas estructuras no podra superar en
mas de un metro la cara superior del forjado del local.

c) En el caso de ser actividades que atienden a circunstancias excepcionales de fiestas o
eventos, se regularan segun disponga el Ayuntamiento.

Articulo 22. Enclaves turisticos de ocio, deportivos y estratégicos.

1. En consonancia con lo establecido en el planeamiento municipal vigente, tiene la
consideracion de enclaves turisticos, de ocio, deportivos y estratégicos en suelo rustico, los

siguientes.

a) H-22.- Parque Tematico Multiaventura: instalaciones recreativas, permitiéndose los usos y
parametros establecidos en su ordenanza particular. Su capacidad de ampliacion, en su caso,

se limitara al &mbito de este Plan de Modernizacion.

b) H-23.- Parque Tematico Wake Park Feliz: instalaciones recreativas de deportes acuéticos,
permitiéndose los usos y parametros establecidos en su ordenanza particular. Su capacidad

de ampliacién, en su caso, se limitard al @&mbito de este Plan de Modernizacion.
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c) H-24.- Centro de Alto Rendimiento del Motor: instalaciones recreativas de deportes de motor,
permitiéndose los usos y parametros establecidos en su ordenanza particular. Su capacidad

de ampliacién, en su caso, se limitara al ambito de este Plan de Modernizacion.

2. En tanto no modifican el modelo insular propuesto desde el Plan Insular de Ordenacion de
Gran Canaria vigente, estas actuaciones concretas se podran llevar a cabo aun estando fuera
de la zona turistica litoral, como equipamientos turisticos complementarios de los productos
localizados en el é&rea turistica consolidada, en consonancia con el Plan Territorial de
Ordenacion del Espacio entre la GC-1y la GC-500 (PTP-9) que actualmente tramita el Cabildo

de Gran Canaria.

Articulo 23. Actuaciones publicas.

1. Este Plan de Modernizacién recoge como actuaciones de iniciativa publica las contempladas
en el plano PMM-0-03 “Intervenciones en espacios publicos”. A todas ellas les sera de
aplicacion las determinaciones que se establecen en este articulo, asi como los pardmetros de

las fichas urbanisticas de cada tipo de actuacion.
2. Las actuaciones de iniciativa publica son las que se desglosan a continuacién, divididas en:

e SV - Sistema verde
e SA - Sistema de actividad

e SC - Sistema costero

cODIGO PROYECTO

SV-01 Adecuacion paisajistica del nudo de acceso por La Maleza y creacion de Espacios Libres ligados a la GC-500
SV-02 Adecuacion ambiental y paisajistica del Barranco de Joseito
SV-03 Adecuacion paisajistica del entorno del Barranco de Maspalomas
SV-04 Espacios libres tratados asociados al Sistema Verde. Mirador de la laderal
SV SV-05 Avenida de Alféreces Provisionales
SV-06 Avenida Touroperador Tui (Tramo Avenida Touroperador Alejandro del Castillo-Avenida Touroperador Luxair)
SV-07 Viario anexo al Barranco de Maspalomas
SV-08 Avenida de Estados Unidos
SV-09 Avenida Touroperador Neckermann
SA-01 Nodo. Rotonda Avenida de Tirajana-GC500
SA SA-02 Nodo. Rotonda Avenida de Tirajana-Avenida de Alféreces Provisionales
SA-03 GC-500
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SA-04 Avenida de Tirajana

SA-05 Avenida de Italia

SA-06 Avenida de Alemania

SA-07 Parking-Ocio Faro de Maspalomas

SC-01 Mirador de Las Dunas

SC-02 Miradores del Paseo Maritimo

SC-03 Elementos de sombra: a la altura del Hotel Beverly Park, Bungalows Sahara Beach Club y Hotel Don Gregory
SC-04 Acceso a costa. Ascensor Anexo |l

SC-05 Areas de oportunidad. Aparcamiento Avenida de Bonn. Parking subterraneo.

SC-07 Adecuacion Anexo Il. Paseo Maritimo

SC-08 Adecuacion Anexo Il. Aparcamiento

SC-09 Contacto Avenida de Alféreces Provisionales-Paseo Maritimo

SC-10 Calle Las Retamas

3. Estas intervenciones son extrapolables a otras areas de iguales caracteristicas dentro del

4.

ambito de actuacién y que se sefialan en el plano PMM-O-03 “Intervenciones en espacio
publico”. El fichero de actuaciones contiene fotomontajes que son meramente orientativos,

mostrando el concepto de la actuacion que se pretende recrear.

Todas las intervenciones a ejecutar en el espacio publico deberan observar, ademas de las
establecidas de forma genérica en el Articulo 25, las medidas ambientales especificas

expresadas en las fichas de cada actuacion.

Las intervenciones en la estructura de la seccion viaria deberan cumplir las siguientes

determinaciones:

En todas las vias se colocara el mismo tipo de pavimento para homogeneizar la imagen
propuesta para toda el area. Este pavimento ha de responder a unos parametros
determinados en funcion de su situacion:
Pavimento para franja peatonal: baldosa de hormigon prefabricado, con tamafio aproximado
de 60x40 cm y un espesor no inferior a 4 cm.
Pavimento para calzada y aparcamientos: adoquin de hormigén prefabricado, con tamafio
aproximado de 24x12 cm y con un espesor no inferior a 6 cm, apto para el tréfico rodado, o

asfalto que se realizard con una capa de rodadura de mezcla bituminosa en caliente,
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compuesta por una combinacion de un ligante hidrocarbonado, aridos con granulometria
continua y aditivos.

b) En las vias donde se actla, las aceras y la calzada estaran al mismo nivel, en una Unica
plataforma, dandole prioridad al peatoén.

c) La calzada tendrd un ancho de 3 metros por carril.

d) La seccion de la via estara compuesta por dos aceras, una de ancho minimo de 2 metros que
cumpla con las determinaciones establecidas en la legislacion sectorial de accesibilidad y la
otra, que tendrd el ancho que resulte de restarle el ancho de la calzada. Esta Ultima serd la
gue acoja los elementos pertenecientes a cada sistema. A estos efectos, los elementos
pueden ser:

o Franja equipada, contiene el mobiliario y la vegetacién necesarios. Esta franja sera de 1,5
metros, pudiendo ampliarse a 2,5 metros para albergar zonas de carga y descarga u otro
tipo de aparcamientos puntuales requeridos.

En el sistema verde, la franja tendrd un alto porcentaje de zona ajardinada con arboles de
medio y gran porte que proporcionen sombra.

En el sistema de actividad, el porcentaje ajardinado sera menor con mayor superficie de
mobiliario.

En el sistema costero la vegetacion empleada serd acorde a éste ambiente, usando
materiales aridos como el picon o la arena. Se introducira la madera como acabado para el
mobiliario de las zonas de descanso.

o Plataforma de tierra compactada, que se introducira en el sistema verde siempre que la

seccion de la acera la admita.

o Franja de embellecimiento, en los casos que sea posible, se dispondra de una banda de

vegetacion de pequefio porte o tapizante, que separe la edificacion del trnsito peatonal.

e) La franja de aparcamientos, se situara en el lado de la acera de ancho minimo de 2 metros. La
franja tendr4 un ancho de 2,5 metros y se interrumpird con alcorques que contengan
vegetacion de medio o gran porte, como se determina en el articulo 25.3.c) de esta Normativa
y con zonas de estancia de 10 6 15 metros de longitud.

f) Red ciclista, el carril bici se podra situar en la acera de la franja equipada o en la calzada.

Cuando se sitle en la acera, tendrd un ancho minimo de 2,5 metros y serd de hormigén
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impreso o similar, apto para el transito de estos vehiculos, interrumpiéndose en los pasos de
peatones, donde cambia de pavimento. Cuando se sitle en la calzada, tendrd un metro por
sentido.

6. El mobiliario urbano, tanto en la banda equipada dispuesta en las vias como en los espacios
publicos en los que se intervenga, debera tener caracteristicas similares que permitan
mantener una estética unitaria y reconocible para el conjunto de la ciudad turistica. EI material
empleado sera hormigén pigmentado en tonalidades blancas o similares en el sistema verde y

de actividad, introduciendo ademas, materiales de tonalidades ocres en el sistema costero.

Articulo 24. Determinaciones en las zonas de servidumbre de proteccion del dominio

publico maritimo terrestre.

En los terrenos colindantes con el dominio publico maritimo terrestre se respetaran en todo
momento las prescripciones sefialadas por la Ley 22/1985, de 28 de julio, de Costas y su
reglamento de desarrollo (Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, modificado por el Real
Decreto 1112/1992, de 18 de septiembre), con especial atencion a las zonas de servidumbre de
proteccion del dominio publico maritimo terrestre. Se deberan cumplir con las determinaciones
dispuestas en la legislaciéon y reglamentos vigentes que resulten de aplicacion, en particular, lo
relativo a los vertidos de aguas residuales urbanas. En concreto, se establecen las siguientes

limitaciones:

a. La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre se regulard segun lo especificado en el

Titulo Il de la Ley de Costas.

b. Los usos en la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo dispuesto en los articulos
24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la
autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, de conformidad con lo
determinado en los articulos 48.1 y 49 del Real Decreto 1112/92 por el que se modifica
parcialmente el Reglamento de la Ley de Costas. En cualquier caso, toda actuacion que se
pretenda en la servidumbre de proteccién, debera acreditar expresamente el cumplimento del

articulo 25.2 de la Ley de Costas.
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c. Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas
en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente.

d. Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en
zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la Disposicion
Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

e. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefaladas en el
articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

CAPITULO IV
MEDIDAS AMBIENTALES

Articulo 25. Medidas genéricas de proteccion ambiental.
1. Eficiencia energética.

a) En el disefio de los edificios se tendra que favorecer la eficiencia energética, para lo que se
recomienda el uso de sistemas de iluminacion y de aislamiento térmico, que favorezcan un
consumo bajo de energia y el uso de elementos que favorezcan la iluminaciéon natural,
teniendo en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, asi como la introduccion de
elementos de sombra en las fachadas mas soleadas.

b) Se recomienda la instalacién de paneles solares térmicos para la produccién de agua
caliente sanitaria, tanto en edificios publicos como privados, debiendo justificar su no
instalacion.

c) En el alumbrado publico, se deberéan utilizaran lamparas y luminarias de méaxima eficiencia
energética y luminica y se disefiarén siguiendo criterios de ahorro energético, priorizando
las alimentadas por paneles fotovoltaicos instalados sobre las mismas y/o dispositivos de
iluminacion de bajo consumo energético (LED).

d) Se tendrd que incorporar vegetacion como elemento que regule la temperatura y humedad

de los edificios y del entorno urbano.

2. Eficiencia en el consumo de agua:
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a) Los grifos y alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de
mecanismos de ahorro en el consumo de agua.

b) Se tendran que implantar, en parques y jardines, sistemas de riego de alto rendimiento,
gue conlleven la minimizacién de la aspersion, empledndose, en su caso, sistemas de
riego por exudacién o goteo, usando, siempre que sea posible, agua reciclada y si no,
agua no potable.

¢) Los parques y jardines tendran minimas exigencias de agua, con especies arbdlreas y

arbustivas adaptadas a las caracteristicas climaticas existentes.
Gestion de residuos:

a) En ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidrologico local, quedando
prohibidos los vertidos directos sobre el terreno.

b) Se tendrd que prever la evacuacion y conducciéon de aguas pluviales, dimensionandose
con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas
aplicables. Se controlara la escorrentia superficial, con un disefio de vertientes que evite la
concentracion de las aguas en las zonas mas deprimidas topogréficamente.

c) La infraestructura de saneamiento contemplaran la separacion de la recogida de aguas
pluviales de las residuales (sistema separativo) y garantizaran la correcta evacuacion de
las aguas residuales que se generen, conectando, obligatoria y exclusivamente, con la red
municipal de saneamiento.

d) No se podran otorgar licencias de apertura u ocupacién en tanto los terrenos no cuenten
con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

e) Los proyectos de obra deberan prever la recogida y transporte de todas las aguas
residuales hasta su vertido a los colectores generales de saneamiento.

f) Si se prevén elementos de depuracién previos al vertido a la red municipal, las
instalaciones deberan ser proyectadas por un técnico competente de acuerdo con la
normativa vigente y revisadas por el titular del servicio de saneamiento, que inspeccionara
y controlara las mismas.

g) Los escombros y residuos inertes generados durante la fase de obras y ejecucion, seran

conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados. El proyecto de la obra
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contendrd un apartado dedicado a definir la naturaleza y volumen de los excesos de
excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucion, especificandose el destino
del vertido de esas tierras.

h) Los promotores de las actuaciones estaran obligados a poner a disposicion del
Ayuntamiento los residuos en las condiciones higiénicas mas idoneas, con el fin de evitar
malos olores y derrames.

i) Todas las areas de nuevo crecimiento contemplaran la recogida selectiva de envases,
papel-carton, vidrio y materia organica.

i) Se deberan acondicionar los espacios destinados al estacionamiento y operaciones de
mantenimiento de maquinaria de obras, con objeto de evitar vertidos contaminantes. Se
vigilara especialmente que la gestion de grasas, aceites y otros residuos contaminantes se
realice conforme sefiala la legislacion vigente.

k) Tendra preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento constructivo

(tuberias, aislamientos, mecanismos...).
4. Contaminacion atmosférica

a) Las emisiones de contaminantes a la atmdésfera, cualquiera que sea su naturaleza, no
podran rebasar los niveles maximos de emisiéon establecidos en la normativa vigente.

b) Se potenciara el uso de la bicicleta y de vehiculos que funcionen con energias limpias.

c) Durante la fase de obras, ligada a la ejecucion del Plan de Modernizacion, se deberan

observar las siguientes medidas:

¢ En aquellas zonas donde exista trasiego de vehiculos y maquinaria y, en concreto,
durante los movimientos de tierra, se administraran riegos frecuentes mediante
camiones cisternas.

e Se procedera a estabilizar los depésitos de materiales que deban conservarse para
rellenos, con el fin de aminorar la dispersibn de particulas sélidas. Esta
estabilizacibon se lograra mediante riegos o0 recubrimiento con plasticos
preferiblemente.

e Se recomienda la instalacion de pantallas protectoras contra el viento en las zonas
de carga y descarga y transporte de material.
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e Los vehiculos de transporte de tierra y escombros, o materiales pulverulentos u
otros que puedan ensuciar carreteras y vias publicas, estaran dotados de redes
antipolvo y toldos adecuados.

5. Contaminacion acustica y vibratoria

a) Se evitard que se superen los umbrales establecidos en las zonas destinadas a cada uso,
con objeto de que los niveles sonoros generados no supongan la aparicion de problemas
ambientales en las areas turisticas y residenciales.

b) No se permitird el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o cualquier
elemento movil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacion entre locales y
viviendas, o usos asimilables a éste. Se interpondran los amortiguadores y otro tipo de
elementos adecuados si fuera preciso.

c) Tras la puesta en marcha de un proyecto, se recomienda realizar un estudio acustico de la
zona para determinar si es necesaria la aplicacibn de medidas adicionales para la
mitigacién de la intensidad sonora en los establecimientos turisticos, o en las viviendas
MAas expuestas a este tipo de contaminacion, segun la legislacion vigente.

d) Durante la fase de obras, ligada a la ejecucién del Plan de Modernizacion, se deberan
observar las siguientes medidas:

e Control del horario del trafico de los vehiculos de transporte de empleados en la
construccién, asi como del uso de todo tipo de maquinaria. No deberan producirse

ruidos de maquinaria de obra y vehiculos de este tipo de transporte en horario
nocturno (22h a 8h).

e Se recomienda la instalacién de pantallas artificiales que eviten la propagacién del
ruido hacia las zonas turisticas o residenciales.

6. Contaminacion luminica

a) Se procurard regular la intensidad luminica mediante sistemas autométicos de control asi
como emplear la iluminacion puablica sélo en las franjas horarias con mayores
requerimientos de iluminacion.

b) Para la iluminacibn nocturna de viales, se utilizaran lamparas, convenientemente
protegidas y montadas sobre luminarias que hagan que la luz se concentre hacia el suelo

como minimo 20° por debajo de la horizontal.
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c) Se recomienda no utilizar cafiones de luz o laseres, asi como ldmparas de descarga a alta

presion.

Articulo 26. Medidas para la topografia del terreno, red hidrica, sustrato y suelo.

1. Se evitara en lo posible la formacion de desmontes y taludes, adaptando las edificaciones a la
pendiente existente. En caso contrario, procurar:
a) Taludes tendidos de superficie ondulada.
b) Bancales en los desmontes en que se puedan plantear.

2. Se evitaradn las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las
aguas en los cauces de los barrancos que atraviesan la zona turistica, asi como en los

terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de
propiedad y la clasificacién de los terrenos.

3. En suelo rastico, donde fuere necesario, se deberan adoptar medidas de control de la erosién
del suelo (barreras, disminucién de cércavas, abancalamientos, cavado de zanjas, terrazas...).

4. Durante la fase de obras, ligada a la ejecucién del Plan de Modernizacion, se deberan
observar las siguientes medidas:

a) Las obras de ejecucion deberan realizarse dentro del &mbito de actuacion. En el caso
contrario, se tendra que justificar obligatoriamente la necesidad de ocupacion de terrenos
circundantes.

b) Minimizar dentro de lo posible las variaciones bruscas de la topografia del terreno para
evitar el efecto barrera, como consecuencia de la ejecucion de las obras.

c) La topografia resultante de las obras deberd cumplir en cualquier caso tres objetivos
principales: a) integrarse armoniosamente en el paisaje circundante, b) facilitar el drenaje
del agua superficial, y c) ser estructuralmente estable y acorde con el entorno.

d) Las obras que conlleven movimientos de tierra en terrenos con pendientes superiores al
15%, o que afecten a un volumen alto de terreno, deben garantizar la ausencia de impacto
negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos circundantes.

e) Durante las obras, el material de acopio y transito se acumulara en puntos previamente

seleccionados, donde el deterioro medioambiental sea minimo.
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f) Evitar la compactacion del suelo seleccionando, en lo posible, maquinaria ligera y evitando
el transito o aparcamiento de vehiculos en las zonas no disefiadas al efecto.

g) En los casos en los que los movimientos de tierras den lugar al mantenimiento de grandes
superficies expuestas o taludes se tomaran las medidas oportunas, como la revegetacion,
para evitar los procesos erosivos. En este sentido la revegetacion deberd evitar la
disposicién regular y alineada de las plantulas.

h) Disminucién de las pendientes de los taludes originados, asi como su longitud como
mecanismo para evitar la erosion por aceleracién de la escorrentia superficial.

i) Garantizar la no afeccién al volumen y calidad de las aguas superficiales y subterraneas de

los acuiferos locales, como consecuencia de la ejecucion de obras.

Articulo 27. Medidas para la vegetacion y la fauna.

1. En la intervencion y mejora de los viarios, los arboles y especies de interés afectables por las
nuevas obras se conservardn siempre que sea posible, adaptando las caracteristicas del
proyecto a este fin. En caso de no ser asi, se trasplantaran garantizando un manejo que
facilite su supervivencia o, se plantaran nuevos ejemplares.

2. En caso de que se tengan que desplazar pies arboreos o arbustivos, se hara dentro del &mbito
de actuacion, por personal técnico cualificado. Asimismo, también se deberan preparar,
previamente al arranque, las zonas donde vayan a ser trasplantados, debiéndose realizar
durante la parada vegetativa.

3. Se evitaran las molestias a la fauna asociada al ambito de actuacion, debiéndose tener
especial cuidado en las intervenciones localizadas proximas a las areas de interés faustico.

4. Se exigira que, durante el transcurso de cualquier obra, los troncos del arbolado que pudieran
guedar afectados estén dotados, hasta una altura minima de 2 m, de un adecuado
recubrimiento que impida su lesién o deterioro.

Articulo 28. Medidas para el patrimonio cultural.

1. Se debera garantizar el adecuado estudio y conservacion de todos los materiales de interés
arqueoldgico, etnografico e historico que pudieran verse afectados durante las distintas
actuaciones previstas.
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2. En cualquier caso, en todo momento se debera cumplir con lo que determine la Ley 4/1999, de
15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias y demas legislacion aplicable.

Articulo 29. Medidas para la mejora del paisaje.

1. Se deberé evitar cualquier actuacion que resulte lesiva para la imagen de la zona turistica, en
particular en lo referente a las dimensiones de las edificaciones, las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicién, los materiales empleados y el modo
en que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacién, en sus especies y su porte y, en
general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

2. Las edificaciones en Suelo Urbano habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas, y a tal efecto:

a) Las obras de nueva edificacion deberdn proyectarse tomando en consideracion la
topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales (disposicién y orientacién de los edificios en lo que
respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacién), el impacto visual de la construcciéon
proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de
soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes. Asi mismo, en
via publica, su relacién con ésta, la adecuacién de la solucion formal a la tipologia y
materiales del area, y demas parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

b) En los supuestos en que la singularidad de la solucion formal o el tamafio de la edificacion
asi lo aconsejen, el Ayuntamiento podra exigir, como documentacion complementaria del
proyecto de edificacion, la aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo
de documentos gréaficos del conjunto de los espacios publicos a que las construcciones
proyectadas dieren frente y otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

c) En toda edificacién y construccién se debera procurar una integracion paisajistica de los
paramentos exteriores mediante un cromatismo adecuado o mimético con el entorno,
evitando emplear materiales reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacion
visual de las mismas. Las fachadas deberan revestirse con materiales que garanticen la
calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento, evitandose los revestimientos

continuos (enfoscados y pintado, mortero monocapa, etc.)




[5

gesplan

«ip
Gobierno

i,
&

=
o

de Canarias

S~ MascaloMas corTa caNaria

Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de San Bartolomé de Tirajana

d) En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el
resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y
ejecutarse conjuntamente con él.

e) En lo posible se procedera a la mejora de la envolvente del edificio, mediante cubierta de
zonas ajardinadas, que ademas de mejorar el impacto visual mejora el confort ambiental y
la calidad paisajistica.

En las intervenciones en los parques, jardines, plazas, rotondas, paseos maritimos y espacios

libres publicos, deben contemplarse las siguientes medidas de integracion ambiental:

a) Las zonas verdes se adecuaran para la estancia y paseo de las personas, basando su
acondicionamiento en razones estéticas y conteniendo suficiente arbolado y especies
vegetales.

b) Los jardines deberan dedicar al menos un 30 % de su superficie a zona arbolada capaz de
dar sombra en verano y/o ajardinada, frente a la que se acondicione mediante
urbanizacion.

c) Para el ajardinamiento mediante alcorques, se debera contemplar al menos un alcorque
por cada 9 metros de via, y éstos deberan ser lo suficientemente amplios como para
garantizar la supervivencia de la plantacion en su mayor desarrollo. Asi mismo en las
playas de aparcamientos se debera prever la localizacion de un alcorque ajardinado al
menos cada 8 plazas de parking.

d) Las obras en los espacios publicos en general no comportaran la desaparicion de ningun
arbol, salvo cuando sea indispensable por no existir alternativas, en cuyo caso se
procurara afectar a los ejemplares de menor edad y porte.

e) Toda perdida o deterioro no autorizado del arbolado de las vias o espacios publicos debera
ser repuesta a cargo del responsable, sin perjuicio de las sanciones a que ello diera lugar.
La sustitucién se hard por especies de igual o parecido porte que la desaparecida.

f) Los parques infantiles contaran con &reas arboladas y ajardinadas de aislamiento y
defensa de la red viaria, areas con mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia para
el reposo y recreo pasivo.

g) La eleccion del mobiliario urbano se hara buscando su integracion en el paisaje.
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h) Los elementos de sombra a implantar en los paseos maritimos, en ningln caso podran
afectar significativamente a la servidumbre visual de las edificaciones colindantes. Asi
mismo, no podran interferir en la vision del espacio litoral desde el propio paseo, ni
interrumpir la transitabilidad, en mas de un tercio, de la seccion transversal del mismo.

i) La altura de todo cuerpo volumétrico de nueva introduccion, no podra superar la cota
media de las edificaciones de mayor altura colindantes que superen las dos plantas.

i) Los elementos singulares que cumplan el objetivo de hito / nodo en rotondas, deberan

tener en cuenta ademas las siguientes determinaciones:

¢ La volumetria de los elementos no podra ocupar mas de un 15%, en el caso de que
el &rea de intervencion sea un cruce, y de un 60% en el caso de que el area de
intervencion sea Unicamente la rotonda.

o Preferentemente los materiales a utilizar deberan favorecer la integracion
volumétrica del elemento mediante el uso de transparencias o reflexion del paisaje
circundante.

e La altura del elemento serd la establecida de manera genérica para todo cuerpo
volumétrico de nueva introduccion, salvo que justificadamente sea imprescindible
superarla de manera puntual.

k) Las labores de ajardinamiento y revegetacion se realizaran, prioritariamente, utilizando
especies autéctonas de la zona, pudiéndose también utilizar otras exdéticas adaptadas a las
caracteristicas ambientales existentes y frecuentes en el entorno. De entre ellas, se
recomienda realizar las labores de ajardinamiento utilizando preferentemente las

siguientes:

Phoenix canariensis Palmera canaria

Argyranthemum frutescens Magarza
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Convolvulus floridus

Guaydil

Echium decaisnei

Taginaste

Euphorbia balsamifera

Tabaiba dulce

Euphorbia regis-jubae

Tabaiba amarga

Euphorbia canariensis Cardén
Limonium sventenii Siempreviva
Tamarix canariensis Tarajal

Bougainvillea spectabilis

Bouganvilla

Acacia cyanophylla

Mimosa o Acacia Azul

Albizia julibrissin

Acacia de Constantinopla

Delonix regia

Flamboyant

Ficus microcarpa

Laurel de Indias

Jacaranda mimosifolia

Jacaranda

Pandanus utilis

Pandano

Schinus molle

Falso Pimentero

Spathodea campanulata

Tulipero del Gabén

Acalypha wilkesiana

Acalifa/Parcha Roja

Caesalpinia pulcherrima

Orgullo de Barbados
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Cassia didymobotrya Flor de Gofio
Coccoloba uvifera Uva de Mar

Lantana camara Bandera Espafola
Plumbago auriculata Plumbago/Embeleso
Tecoma stans Bignonia Amarilla
Casuarina equisetifolia Pino costero

Articulo 30. Medidas para la mejora de la movilidad y la accesibilidad.

1. Siempre que sea posible, se procurara liberar espacio viario para ser usado por los vehiculos
del transporte colectivo.

2. Se deberan establecer medidas encaminadas a reducir la intensidad y velocidad de los
vehiculos, con el fin de conciliar los entornos en los que existe una interaccién entre personas
y automoviles.

3. Se fomentara una red de aparcamientos estratégicos: aparcamientos en periferia o disuasorios
con disponibilidad de transporte colectivos eficiente.

Articulo 31. Medidas para integrar los nuevos crecimientos edificatorios, equipamientos e

infraestructuras.

1. Se adaptaran las formas al medio, proyectando estructuras que provoquen el minimo corte
visual, de manera que las actuaciones resulten integradas en el entorno, con el fin de
garantizar la menor incidencia en el medio de la infraestructura viaria y los volimenes a
edificar. Se ordenaran los volimenes de las edificaciones en relacion con las caracteristicas
del terreno y del paisaje circundante, tanto urbano como rural, con el establecimiento de
criterios para su disposicion y orientacion en lo que respecta a su percepcion visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor
disposicién de vistas de unos edificios sobre otros, y del conjunto hacia los panoramas
exteriores.

2. Se evitaran todo tipo de instalaciones aéreas de suministro de servicios publicos. La nueva
instalacion y la sustitucion o ampliacion de redes de servicios, se efectuard siempre mediante
canalizacion subterranea. Esto afecta, en particular, a las redes de energia eléctrica y de
telecomunicacion, aunque sean de baja, media y alta tension o de servicio supramunicipal.
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3. Los desmontes o terraplenes que fuesen necesarios ejecutar por causa de la topografia no
podran alterar el paisaje, para lo cual recibirdn un tratamiento superficial que incluya medidas
de repoblacion o plantacion.

4. Por las caracteristicas del clima, las aceras deberdn acomparfarse en lo posible de
alineaciones de arboles. Se plantaran de forma que conserven la guia principal, con tronco
recto, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros
afios. Se recomienda que los alcorques vayan protegidos con rejillas, a ser posible de
fundicion, con un area circular central libre de suficiente diametro para facilitar el crecimiento
transversal del tronco.

5. Las superficies de ocupacién temporal por obras deben restaurarse inmediatamente después
de dejar de ser funcionales, antes de la entrada en funcionamiento de crecimientos
edificatorios, equipamientos e infraestructuras. Este hecho debe quedar definido en el
calendario de trabajo de las obras.

6. El disefio de las instalaciones asociadas a las infraestructuras viarias debe adecuarse
estéticamente al paisaje del entorno, adoptando en el disefio, formas, materiales, texturas y
colores propios del lugar.

7. Las servidumbres provocadas en el interior de los espacios libres por el trazado de
infraestructuras, deberan ser resueltas de forma que su tratamiento y disefio no origine
impacto visual y se acomode a la configuracion formal del conjunto.

8. La afeccidon paisajistica debida a la presencia de viales puede ser aminorada mediante la
plantacion de setos arbustivos y pies arbéreos a cada lado del vial.

CAPITULO V
EJECUCION DEL PLAN DE MODERNIZACION

Articulo 32. Convenios.

1. En todo el ambito de este Plan de Modernizacion, cualquier actuacion de las sefialadas en el
articulo 3.1 de esta Normativa que se lleve a cabo requerira como requisito indispensable la
previa firma de un Convenio entre el Ayuntamiento de San Bartolomé de Tirajana y el titular o

titulares de la parcela a que afecte la actuacion.
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2. En dicho Convenio deberan reflejarse, como minimo, todos los aspectos establecidos en el
Articulo 13 de esta Normativa relativos a la obligacion del pago de las plusvalias, su valoracién
y el compromiso del Ayuntamiento de destinarlas al fin establecido, lo relativo a los plazos de
ejecucion sefalados en el articulo siguiente, asi como todos los aspectos que el Texto
Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de

junio, regula para la ejecucion y gestion de las actuaciones de transformaciéon urbanistica.

Articulo 33. Plazos de ejecucion.

1. Los proyectos que recojan actuaciones de las definidas en el articulo 3.1 de esta Normativa,
gue se acojan a los incentivos contenidos en el presente Plan de Modernizacién, deberan

llevarse a cabo de conformidad con los siguientes plazos:

a) La solicitud de licencia debera presentarse en el plazo de un afio desde la entrada en vigor

del plan.

b) La obra deberd comenzar en el plazo de un afio desde la obtencién de la licencia y
ejecutarse en el plazo de dos afios desde la obtencién de licencia.

c) El abono del porcentaje del 15% de cesion obligatoria por incremento de los
aprovechamientos se debera realizar en el momento de obtencion de la licencia y, en

cualquier caso, antes del inicio de las obras.

% del aprovechamiento cedido por
el incremento de la edificabilidad
como incentivo a la renovacion.

Solicitud de licencia Urbanistica

1 afio entrada en vigor del Pan
de Modernizacion

Obtencién de licencia urbanistica

Segun legislacion vigente

Abono del 15%

Comienzo de la obra

1 afio desde la obtencién de la
licencia

Ejecucion de la obra

2 afios desde la obtencion de
licencia

Prorroga

2 afios

Incumplimiento total de plazos

100%
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2. En caso de que el Ayuntamiento, acogiéndose a la opcién prevista en el articulo 15.2 de la
L6/2009, exceptue de la obtencion de licencia municipal al proyecto, el propietario contara con
el plazo de dos afios, contados a partir de la entrada en vigor del presente Plan de
Modernizacion, para efectuar la comunicacion previa de inicio de las obras a que hace
mencién el citado articulo 15, mediante escrito al que se acompafie una copia del proyecto a

ejecutar y las autorizaciones otorgadas.

3. El Ayuntamiento sélo podra denegar el inicio de la ejecucion si el proyecto no se ajusta a la

ordenacién establecida por este Plan de Modernizacién.

4. Dentro de los plazos establecidos en el punto 1 de este articulo, el Ayuntamiento procedera a
valorar y comunicar al promotor el importe de la cesién del tanto por ciento de incremento de
aprovechamientos. Una vez que se haya abonado dicho importe, el promotor podrd iniciar las
obras conforme al proyecto presentado y su ejecucion debera culminarse en el plazo de dos

anos.

5. Los plazos sefialados podran ampliarse a otro periodo de igual duracién, si se solicita

justificadamente antes de que concluya el plazo inicial.

6. El incumplimiento de los plazos sefialados, por causa imputable al promotor, daré lugar a la
resolucion del convenio suscrito, quedando sin efecto las obligaciones pactadas sin que el
titular pueda reclamar indemnizacién alguna por tal motivo. Del mismo modo, si se pretenden
materializar los aprovechamientos establecidos en este Plan de Modernizacion una vez
transcurridos los plazos sefialados en este articulo, el promotor debera abonar la totalidad de
dichos incrementos que se le atribuyen a cada parcela, descontandose en su caso el tanto por

ciento que en su dia se hubiere satisfecho.

[5

gesplan




CAPITULO VI

+
— >
Gobierno
de Canarias

~ S~ MasealoMas corTa caNaria

Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de San Bartolomé de Tirajana

( -;-s;‘:g.,
| oL

MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO
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Articulo 34. Modificacion de las determinaciones de planeamiento

Este Plan de Modernizacibn modifica las determinaciones del planeamiento vigente,
correspondientes a las actuaciones reflejadas en el fichero urbanistico de intervenciones en

espacio publico y privado, sustituyéndolas por las establecidas por el presente Plan.

Articulo 35. Modificacién de la Parcela A Bahia Feliz.

Este Plan de Modernizacién modifica los pardmetros de usos, edificabilidad y volumen de la
Parcela A de Bahia Feliz del Plan General de Ordenacion de San Bartolomé de Tirajana vigente,
guedando la ordenanza como sigue:

PARCELA A
SUPERFICIE Uso Uso OCUPACION EDIFICABILIDAD VOLUMEN ALTURA SEPARACION
(M2) PRINCIPAL | PERMITIDO % (M2/M2) (M3) LINDEROS
Equipamiento
31.080,00 y comercial 25 0,0512 2 Plantas @
en parcela
exclusiva

(1)Su cerramiento quedara, como minimo, a 11,00 mts de la arista exterior de la explanacioén de la
C-812 y a 30,00 mts de la arista exterior de la GC-1.

Con anterioridad a cualquier actuacién en esta parcela se redactara un Estudio de Detalle para
ordenar los volimenes vy fijar las alineaciones y rasantes, teniendo en cuenta que la separacion a
linderos serd igual a la altura de la edificacion y con respecto a la arista exterior de la carretera, se
incrementard en 18,00 mts.

- La parcela minima no podra ser superior a 4.000,00 mz.

- El acceso a esta parcela, sera objeto de proyecto especifico.
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- Aparcamientos: 80 Uds.

Articulo 36. Incorporacion de las modificaciones en los instrumentos de ordenacion

En consonancia con lo establecido en el articulo 15 de la L6/2009, las nuevas determinaciones
establecidas en este Plan de Modernizacion deberan incorporarse a los instrumentos de
ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como alteracion de los mismos, en

el momento en que se lleve a cabo la siguiente revision o modificacion de los mismos.
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