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CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto.

1. El Plan para la modernizacién, mejora e incremento de la competitividad del ambito de "El

Veril" de San Bartolomé de Tirajana, en adelante Plan de Modernizacion, tiene como objeto
impulsar la renovacidbn y modernizacién turistica mediante la actuacion privada de
implantacién de un equipamiento estructurante turistico y las actuaciones publicas que se
detallan en esta normativa, conforme a lo establecido en la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de

renovacién y modernizacion turistica de Canarias (en adelante, L 2/2013).

La finalidad de este Plan de Modernizacién es definir la implantacién del equipamiento
estructurante turistico, ofreciendo cobertura a las actuaciones publicas y privadas definidas en

esta Normativa.

Articulo 2. Ambito de Actuacién.

El ambito de actuacion del Plan de Modernizacion, es el suelo urbanizable sectorizado ordenado
turistico de El Veril, delimitado de manera gréfica en el plano de ordenacién 0-01-02 “Ambito de

estudio y actuaciéon”.

Articulo 3. Alcance y vigencia.

1. El Plan de Modernizacion como instrumento de ordenaciéon urbanistica que complementa y, en

su caso, sustituye las determinaciones urbanisticas vigentes, definirA la ordenacion

urbanistica, organizando la gestion de su ejecucion.

El presente Plan es inmediatamente ejecutivo una vez haya entrado en vigor con arreglo a lo

dispuesto legalmente.

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.



Articulo 4. Documentacion.

1. El Plan de Modernizacion esta integrado por los siguientes documentos:
Tomo |. Memoria
Tomo Il. Planos
Tomo Ill. Normativa — Anexo Fichero urbanistico
Tomo IV. Programa de Actuacion y Estudio Econdmico Financiero.

Tomo V. Informe de Sostenibilidad Ambiental.

2. En caso de discrepancia en la interpretacién, 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.



CAPITULO I
REGIMEN DE USOS

Articulo 5. Régimen de los usos.

1. En todo el &mbito de este Plan de Modernizacion se le aplicara el régimen que se establece a

continuacién respecto a los usos recreativos, terciarios, turisticos y comunitarios,

manteniéndose para el resto de usos los regulados en el planeamiento municipal vigente.

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.

Las condiciones de aplicacion 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 6. 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 relacién

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

c) Uso prohibido, es todo uso cuya implantaciéon se considera incompatible con el uso principal

en el &mbito espacial en el que se pretenda implantar.



Articulo 7. 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 8. Usos recreativos.

1. Definicion:

2.

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)

b)

d)

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.

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

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.

Locales de reunién, 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.



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 reudnen diversas instalaciones
recreativas, normalmente mecanicas, tales como carruseles, norias, montafias rusas,
cochitos de choque y otros entretenimientos.

k) Parques acudaticos: 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 nifilos 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.

3. Condiciones:



a) El uso recreativo podréd autorizarse en sétanos y semisétanos, siempre que se verifique el
cumplimiento de todos los requisitos exigidos por la legislacién 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.

Articulo 9. Usos terciarios.
1. 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 o mensajeria.

2. 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 concesidbn 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:

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 Util de venta al publico a los géneros que determinen la especializacion,
conforme a la legislacién en materia comercial, con superficie Gtil de exposicién 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
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 0 molestas en un entorno residencial. Este uso se podra desarrollar

como:



Quioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre 0 en espacios cubiertos

conformados por estructuras ligeras y facilmente desmontables.

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.

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.

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

no supera las 500 personas sentadas.

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 gestién y transmision de informacién; 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:

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
integra en la vivienda del titular. De otra parte, para adscribirse a esta categoria, las

superficies de trabajo no superaran los 250 mz.

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.



3.

a)

b)

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 Modernizacién se podré 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 Ordenacién General de Canarias, el Plan que recoja la actuacion
correspondiente debera analizar y justificar los siguientes aspectos:

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

II. Ausencia de impactos negativos significativos de la implantacion sobre el medio natural,

alternativas y medidas correctoras.

lll. Compatibilidad de la implantacién pretendida con las estrategias territoriales y urbanas
definidas en el planeamiento insular y municipal, en especial con relacién a posibles
estrategias de renovaciéon 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, prevision de
soluciones de conexién y accesos, incluyendo los compromisos a asumir por los
promotores en orden a ejecutar las infraestructuras de conexién, 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 eliminacion de residuos urbanos,
u otras.



c)

d)

f)

9)

h)

De conformidad con el Plan Insular de Ordenaciobn de Gran Canaria vigente, cualquier
proyecto de establecimiento de los sefialados en el apartado anterior, debera garantizar la

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

Cualquier actuacion que contemple la implantacion 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 ordenacién pormenorizada de los

mismos.

En las fichas urbanisticas de este Plan de Modernizacion correspondientes a las actuaciones
gue contemplan la implantacion 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

sefialados anteriormente, la ordenacion pormenorizada de los mismos.

Se evitara la construccion 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.

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
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.

Los locales comerciales s6lo se autorizaran integrados en Centros Comerciales, salvo los
locales comerciales que sean edificaciones complementarias a los establecimientos turisticos

de alojamiento.

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 10. Usos turisticos.

1.

a)

b)

c)

2.

3.

Definicién
Son usos turisticos aquellos que tienen como fin la prestaciéon, 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.

La actividad turistica complementaria comprende, conforme a la Ley 2/2003, el conjunto de
edificios, instalaciones y locales y con aprovechamiento lucrativo que proporcionan servicios
complementarios al alojamiento turistico. Usualmente integran los dedicados a usos y
actividades de espectaculo, ocio y esparcimiento, actividades deportivas-turisticas, congresos

y convenciones y similares.

Se define como establecimiento turistico de alojamiento, 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.

Dentro de este uso se distinguen las siguientes categorias:
e Alojamiento turistico
e Equipamiento estructurante turistico

Clases de establecimientos turisticos de alojamiento.

Dentro del marco normativo sectorial vigente, el Plan de Modernizacion limita la implantacion del

uso turistico de alojamiento a las siguientes modalidades y tipologias de establecimiento:

4.

a) Modalidad Hotelera: tipologia de hotel.
b) Modalidad Extrahotelera: tipologia de apartamento y villa.
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



b)

d)

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.

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.

Salvo prohibicion o limitacion expresa de este Plan de Modernizacion o legislacion sectorial
aplicable, en los establecimientos turisticos de alojamiento se admitiran 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.

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.

Articulo 11. Usos comunitarios.

Comprenden todas las actividades que se producen en los espacios publicos y equipamientos
dedicados al servicio del conjunto de los ciudadanos y que comprende los centros docentes, las
zonas deportivas, los centros sanitarios, asistenciales, sociales, culturales, administrativos y
demas servicios de interés social. Alberga los usos que se pueden materializar en dotaciones y
equipamientos. En concreto, para el ambito de este Plan de Modernizacion, se reconocen los

siguientes:

a) Deportivo (De): comprende el conjunto de actividades relativas a la practica, ensefianza o

exhibicion de deportes, que normalmente requieren de instalaciones especificas para su

realizacion o de la utilizacién eventual de espacios adaptados a otros usos.



b) Espacio libre: comprende todas las actividades que se producen en los espacios libres para el
disfrute, reposo y recreo de los ciudadanos.



CAPITULO Il

DETERMINACIONES DE LA PIEZA TERRITORIAL TURISTICA

Articulo 12. Delimitacion de Pieza Territorial Turistica Nueva.

Este Plan de Modernizacion delimita, de conformidad con lo establecido en el PTEOTI, la Pieza

Territorial Turistica Nueva EIl Veril, que se plasma en el plano O-01-05 “Delimitacién de pieza

turistica”.

Articulo 13. Determinaciones a la Pieza Territorial Turistica Nueva.

1.

En cumplimiento de las determinaciones del PTEOTI, el desarrollo de esta Pieza debe ir
necesariamente ligada a la implantacion de equipamientos turisticos que vengan a cualificar la

oferta turistica de la isla.

La materializacion de nueva oferta alojativa sélo se permite vinculada al equipamiento turistico
gue se implante de conformidad con el PTEOTI y con las condiciones que el mismo establezca

en el momento de su materializacion.

Cualquier actuacion que pueda afectar a las carreteras de interés regional, debera cumplir con
los usos permitidos en sus zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion, asi como con la
linea de edificacion de la carretera establecidos en la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de carreteras
de Canarias, y el Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de

Carreteras de Canarias.

Las actuaciones previstas en el presente Plan deberan tener en cuenta y ser compatibles en
todos los casos con el contenido del proyecto de construccion en virtud del cual se otorgd por
parte del Consejo Insular de Aguas de Gran Canaria la autorizacibn amparada en el

expediente 514-OCP, para la canalizacion y ocupacion del Barranco del Veril o del Cafiizo.

Articulo 14. Determinaciones al equipamiento turistico.

1.

El equipamiento turistico estructurante propuesto constituye en si mismo la Pieza Territorial

Turistica Nueva El Veril, en cumplimiento del PTEOTI.



2.

Si el equipamiento turistico incluye oferta alojativa turistica, ésta se considerara
complementaria al equipamiento. La obtencion de la autorizacion previa para esta oferta

alojativa estara sujeta a lo dispuesto en la legislacion vigente en cada momento.

En todo caso, de conformidad con el PTEOTI, la implantacién del establecimiento alojativo se

sujetard a las siguientes condiciones:

a. La autorizacion previa para el establecimiento turistico estard supeditada a la efectiva
inversion econdémica en el equipamiento de, al menos, el 50% de su presupuesto de ejecucion
material, sin computar a estos efectos la urbanizacion.
b. Para el inicio de la actividad alojativa sera requisito previo la completa finalizacion de las
obras relativas al equipamiento.
c. La oferta alojativa debera cumplir los siguientes requisitos:
a) El nimero de plazas autorizables no podra superar las 25 plazas por hectarea.
b) Del total de plazas alojativas al menos el 50% deberan ser hoteleras con categoria
minima de cuatro estrellas. El resto de las plazas podran autorizarse en la modalidad
extrahotelera de villas con categoria Unica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
9.2.b del Decreto 142/2010 por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica
de Alojamiento.
c) La superficie destinada a este uso no podra superar el 25% del total de la pieza o
parcela a la que esté adscrito el equipamiento turistico. A estos efectos, en el cémputo de
la superficie debera incluirse la destinada a espacios libres y equipamientos propios del
edificio/complejo turistico.
d) En todo caso debera cumplir las condiciones sobre densidad de alojamientos y reservas
de suelo para dotaciones y equipamientos establecidos en el Plan Insular y en la
legislacion turistica.
e) La edificabilidad bruta de la pieza turistica ser4 de 0,1281 m?/m2 y 0,135 mZmz? la
lucrativa, en cumplimiento del articulo 32.2.B)2) del TROLTC en cuanto al
aprovechamiento medio de los sectores de suelo. De esta edificabilidad un maximo del
80% podra destinarse a usos turisticos de alojamiento.
f) Se prohiben expresamente el uso residencial y los equipamientos y dotaciones

asociados a éste.



Deben observarse medidas respecto a los RRHH, de formacion profesional para el empleo,
para responder a las necesidades del mercado de trabajo y contribuir al desarrollo de una

economia basada en el conocimiento.

Respecto a la promocion turistica deberan tenerse en cuenta las siguiente medidas:
- Fomentar la promocién y atractivo turistico de un lugar.

- Aumentar y dar a conocer la oferta que existe para el turista.

- Captar eventos de cierta relevancia para la zona.

- Incentivar la implicacion de todos los profesionales relacionados con el turismo para impulsar

el mismo y atraer a mayor nimero de visitantes.



CAPITULO IV

PARAMETROS DE ORDENACION GENERALES

Articulo 15. Parametros de ordenacion.

En el ambito de actuacién de este Plan de Modernizacion se aplicaran los parametros de
ordenacién que se detallan en este capitulo y en el siguiente, sin perjuicio de la aplicacién de las
condiciones particulares que este Plan de Modernizacion establece para cada una de las

actuaciones recogidas en las fichas urbanisticas de este Plan.

Articulo 16. Actuaciones de urbanizacién y edificatorias.

El &mbito de este Plan de Modernizacion se considera actuacién de urbanizacién y edificatoria en
el sentido expresado en el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (RDL
7/2015, de 30 de octubre), teniendo como derechos y obligaciones las que legalmente le
correspondan y, en concreto, las establecidas en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
de Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (Decreto legislativo1/2000, de 8 de

mayo) para los suelos urbanizables sectorizados ordenados.

Articulo 17. Ordenacidon pormenorizada

1. Este Plan de Modernizacion reconoce el suelo de su &mbito como suelo urbanizable
sectorizado ordenado turistico El Veril, sectorizado conforme a los criterios establecidos en el
Plan Insular de Ordenacion vigente y el Plan Territorial Especial de Ordenacién de turismo
insular (PTEQOTI), estableciendo la ordenacion pormenorizada de cada una de las parcelas en
las fichas urbanisticas de este Plan, sin perjuicio de la aplicacion de las determinaciones que,

con caracter general, se disponen en la presente normativa.



Parametros urbanisticos del Sector SUSO TU

SUSOTU | Turistico (EET) 0,135 0,196

“El Veril”

* Datos maximos, variables segun zonificacién establecida en las fichas

Articulo 18. Aprovechamiento urbanistico

1.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 60 del TRLOTENC, en los sectores de suelo
urbanizable y en los &mbitos de suelo urbano, el planeamiento establecera el
aprovechamiento urbanistico global y medio en funcién de los usos, intensidades, tipologias
edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados a viales,
zonas verdes y demas dotaciones.

El aprovechamiento urbanistico sera el resultado de multiplicar la superficie de las parcelas
lucrativas de la misma por la edificabilidad correspondiente, expresada en m2 de superficie
edificable de caracter lucrativo asignada por cada m2 de suelo, y por el coeficiente de
homogeneizacién, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento. Su cuantia
exacta se calcula mediante el procedimiento que se justifica y detalla en la Memoria del PMM,
teniendo en cuenta que el aprovechamiento urbanistico medio de este Sector no podra diferir
entre ellos en mas del 15% con respecto al resto de sectores del Plan General de Ordenacién
vigente.

El coeficiente de homogeneizacién general del sector ordenado por este PMM, con respecto
al resto de sectores del Plan General de Ordenacion vigente, al objeto del cumplimiento de no
diferir en un 15%, es 1,45.

Los coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologia que se determinan en este PMM son
de caracter obligatorio para el célculo del aprovechamiento global y medio especifico (por
zonas) en el sector que se ordena y son los que se acomparfian a continuacion:



COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION
POR ZONA Y USO

ZONA COEFICIENTE
Zona A 1,21
Zona B 1,57

Asimismo, el aprovechamiento medio general se estable en AM=0,196 UAL/ m2,

Los aprovechamientos especificos son: am de la Za=0,07 UA/m2y am de la Zb=1,20 UA/m2,

Articulo 19. Edificacidén bajo rasante.

1. En los s6tanos y semisétanos definidos en el planeamiento municipal vigente, ademas de los

usos permitidos en dicho Plan General, se permitiran los siguientes:

a)

b)

En los establecimientos turisticos de alojamiento, tanto hoteleros como extrahoteleros: el
de alojamiento en las condiciones establecidas en el articulo 20, gimnasios, salas de
rehabilitacién, spa, saunas y similares, discotecas, bares, cocinas, lavanderias,
aparcamientos, y otras instalaciones internas propias de los establecimientos, asi como

cualquier otro uso ligado a la actividad turistica complementaria.

En las parcelas en las que se desarrolle el uso de hosteleria se permitira la instalacién de

cocinas.

Articulo 20. Ocupacion en suelo y subsuelo.

La superficie y proyeccion en planta de los s6tanos podra 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 Modernizacion en las fichas urbanisticas.

Articulo 21. Materializacion de la edificabilidad.

En los establecimientos turisticos de alojamiento se permitirdn plantas bajo rasante que cumplan

las condiciones de habitabilidad y el Cédigo Técnico de la Edificacion, 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 planta se podra

destinar tanto a unidades de alojamiento como a usos complementarios y no computara a efectos

del célculo de la altura de la edificacion y nimero de plantas.

Articulo 22. Obligaciones de los propietarios.

1.

2.

Correspondera a tos promotores, sin perjuicio de los demas deberes legales, costear y, en su
caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la actuacién correspondiente, asi
como las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacion
y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién que ésta demande por su dimension y
caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion
de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos

en la legislacion aplicable.

Asi mismo, los promotores tendran que cumplir con todas las obligaciones inherentes a los
suelos urbanizables sectorizados ordenados contempladas en la legislacion urbanistica de

aplicacion.

24.227 9.518,1 (minimo) 1.696 (maximo) Es el uso ppal.

3.

Cumplimiento de la obligacion de cesion de espacio libre y dotaciones

Ademas de los anteriores, el propietario debera ceder obligatoria y gratuitamente al
Ayuntamiento, en parcelas urbanizadas y en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento del sector, pudiendo sustituirse por el abono en dinero al ayuntamiento de

una cantidad que en ningun caso, sera inferior al valor de mercado.

Se deberdn mantener con caréacter indefinido los elementos cualificadores que motivaron la

declaracién de Equipamiento Estructurante Turistico. Las Administraciones competentes en



cada materia realizardn las operaciones de seguimiento y control que estimen convenientes

para garantizarlo.

Articulo 23. Actuaciones publicas.

1. Este Plan de Modernizacién recoge como actuaciones de iniciativa publica las contempladas
en el plano O-01-22 “Intervenciones en espacio publico y privado”. 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:
e PB1 Espacio libre ajardinado con dotacion.
e PB2 Plaza de acceso.
e PB3 Rotonda en la GC-500 de acceso a Playa.
e PB4 Calle el Escorial.
e PB5 Red peatonal.
e PB6 Red ciclista.
e PB7 Pasarela peatonal / ciclada.
e PB9 Nueva seccion de la GC-500.

3. Elfichero de actuaciones contiene fotomontajes que son meramente orientativos, mostrando el

concepto de la actuacién que se pretende recrear.

4. Todas las intervenciones a ejecutar en el espacio publico deberan observar, ademas de las
establecidas de forma genérica, las medidas ambientales especificas expresadas en las fichas

de cada actuacion.

5. Las determinaciones contenidas en las fichas de las actuaciones relativas a las secciones del
viario, que no se especifiquen como orientativas, tendran el caracter de recomendacion,

debiéndose motivar en el proyecto concreto la modificacién de las mismas.



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

publico hidréaulico.

En los terrenos colindantes a las zonas que afectan a los cauces, zonas de policia y zonas de
servidumbre, se ajustaran a lo establecido en la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de
Canarias y en su Reglamento, asi como en la planificacion hidrol6gica insular, estando sujetas a la

pertinente autorizacion administrativa.

Articulo 25. Determinaciones generales.

1. Seran de obligado cumplimiento las afecciones derivadas de las normativas sectoriales, y en
especial, las servidumbres de uso y defensa de la carretera establecidas por la Ley 9/1991, de

8 de mayo de Carreteras de Canarias y su Reglamento (Decreto 131/95).

2. Cualquier modificacion de los tendidos eléctricos de media y baja tensién como consecuencia
de la ejecucion de los proyectos planteados, de conformidad con el articulo 154.3 del R.D.
1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacion de las instalaciones de energia
eléctrica, comportara el pago del costo de dicha variacion por parte de la Administracién o por

los promotores de los correspondientes sectores o unidades de actuacion.



CAPITULO V ] )
PARAMETROS DE ORDENACION ESPECIFICOS.

SECCION 12.- Parque tematico Zona A (PV1)

Articulo 26. Condiciones generales del equipamiento estructurante.

1. La parcela en la zona A se corresponde con el equipamiento estructurante parque tematico,

debiéndose ajustar a los siguientes parametros:

a. Tipo de actuacion: privada.

b. Superficie total: 140.119 m2.

c. Superficie edificable: 8.500 m2.

d. Uso principal: EET - Recreativo

e. Uso complementario: los inherentes al equipamiento estructurante salvo el alojativo.
f. Edificabilidad: 0,060 m2c/m2s.

g. Plazas de aparcamiento: 4 plazas por cada 100 m2 de superficie construida (para la

parcela P1).

2. La superficie construida permitida total para la parcela sera de 8.500 m2, no computando a
estos efectos las instalaciones y construcciones correspondientes a las atracciones del
parque, asi como las edificaciones auxiliares tales como quioscos de piscina y areas

estanciales cubiertas, quedando sujetas a lo dispuesto en la presente normativa.

3. Para la concrecion del proyecto se exigira la presentacion en el Ayuntamiento de la
documentacion complementaria relativa a la insercion del edificio en el entorno: fachada de los
tramos de calle, cerramientos de parcela, volumetrias, fotomontajes, perspectivas y toda

aquella informacion que se precise para justificar la propuesta.



4.

Las condiciones estéticas de las construcciones comprendidas dentro del parque seran
coherentes con las lineas generales de disefio del equipamiento estructurante, con una
proporcion de vegetacion y ajardinamiento suficiente que evite un impacto negativo en la

calidad visual del paisaje.

Articulo 27. Edificaciones en el parque tematico.

1.

3.

Este Plan de Modernizacién establece la posibilidad de que en su ambito de actuacion se
implanten construcciones e instalaciones para la realizaciébn de las atracciones del parque
tematico. De igual manera se permite la construccién de una edificacion emblematica que
albergue otra clase de servicios lucrativos como restaurante y cafeterias, cuya superficie
construida computara dentro del total permitido para la parcela. Todos los parametros de

ordenacién quedaran sujetos a lo establecido en el presente articulo.

.Instalaciones de caracter general. Atracciones: son las instalaciones propias del parque
tematico, que no computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad, debiendo cumplir

ademas los siguientes requisitos:

a. La altura de cada atraccion, desde el contacto de la fachada o estructura con la rasante de
suelo terminado de la parcela en la Zona A hasta su coronacion, no podra superar la altura

maxima permitida de 50 metros.

b. EIl conjunto de atracciones dispuestas deben presentar una coherencia en cuanto a la

imagen general del parque tematico y deben proyectarse aisladas en la parcela.

c. Las atracciones podran disponer una composicion libre en cuanto a los volimenes y
disefio, que por el empleo de sistemas constructivos especiales se consideren adecuados

para la ejecucion de la atraccion recreativa.
Edificacion singular.

a. Se permitird la construccion de una edificacién singular dentro de la parcela del parque
tematico en la zona A, que funcionard a modo de imagen emblemética del mismo. En esta
edificacion se podran ubicar usos lucrativos tales como restaurante, cafeteria o servicios

de carédcter general, que seran computables a efectos de ocupacion y edificabilidad.



b. La altura méxima del edificio sera de 25 metros a contar desde la rasante natural del
terreno, con una superficie ocupada en planta baja maxima equivalente a la de una

circunferencia de diametro 25 metros.

c. El edificio podré tener un desarrollo mayor en las plantas superiores tal que la proyeccion

en planta del conjunto no supere un area de circunferencia de 50 metros de diametro.

d. Para la realizacion de la edificacibn se dispondra de un estudio que justifique su
adecuacion al entorno y la no generacion de impacto negativo en el mismo, motivandose

razonadamente:

1) La mejor localizacién del cuerpo edificado en la manzana en funcién de la ubicacion
urbanistica de la misma y su relacién con el entorno urbano préximo y las instalaciones

del pargque, a fin de lograr la mejor integracién en la trama circundante posible.

2) La altura total del elemento construido, que sera de 50 metros como maximo, tomada
desde el contacto de la fachada con la rasante de suelo terminado de la parcela en la

Zona A hasta su coronacion.

3) La mejor insercién del volumen del cuerpo edificado tanto en el entorno paisajistico

inmediato como en la perspectiva lejana (sky-line).

4) La situacion de esta construccion emblematica, que quedara supeditada a lo dispuesto
en este PMM, cuyas determinaciones se reflejan en la planimetria de diagnéstico
ambiental; limitaciones de uso, cuencas visuales y calidad visual del paisaje entre otros
factores.

e. La composiciéon de los volumenes sera libre, optando por la opcién mas favorable al
equilibrio entre la adaptacion paisajistica urbana, la coherencia con las lineas de disefio

general del parque, eficiencia energética y la sostenibilidad ambiental urbana.

4. Otras construcciones: Quioscos de piscina y areas estanciales. En los espacios libres de
acceso general dentro del parque podran autorizarse quioscos y construcciones accesorias
para servicio de los usuarios de las atracciones y/o piscinas, sin que sean computables a

efectos de ocupacion y edificabilidad, cumpliendo los siguientes requisitos.



a. No sobrepasar los 13,5 metros de altura, contados desde la rasante de suelo terminado de
la parcela en la zona A hasta la coronacion en el punto mas alto de su estructura de

cubierta.

b. Que se trate de espacios destinados al servicio de bebidas y comidas sin elaboracion,
dotados de una pequefia barra sin acceso interior por el publico o bien de instalaciones
destinadas a la estancia y descanso, a modo de espacios acondicionados a tal fin,
proyectados como extensién de las areas de solarium de piscinas y atracciones en
general.

c. Que se destinen exclusivamente a los usuarios del parque tematico, no prestando servicios

fuera del perimetro de la parcela.

d. Que estén ubicadas en zonas interiores de la parcela, préximos a las atracciones o

solarium y no en zonas exteriores de separacion a linderos.

e. Que estén abiertas en todo su perimetro, no adosados a ningun cuerpo de edificacion y
construidas con elementos ligeros, facilmente desmontables y claramente diferenciadas de

las edificaciones o atracciones del parque.
f. Que la superficie cubierta por cada elemento, no sea superior a los 25 m2,

g. La composiciéon de los volumenes sera libre, optando por la opciébn mas favorable al
equilibrio entre la adaptacion paisajistica urbana, la coherencia con las lineas de disefio

general del parque, eficiencia energética y la sostenibilidad ambiental.

Articulo 28. Edificaciones permitidas.

1.

Dentro de la parcela podran autorizarse edificaciones vinculadas al parque tematico que seran
computables para la ocupacion y edificabilidad.

La composicion de los volumenes serd libre, optando por la opcion mas favorable al equilibrio
entre la adaptacion paisajistica urbana, la coherencia con las lineas de disefio general del
parque, eficiencia energética y la sostenibilidad ambiental.

Deberan cumplir los siguientes requisitos.



a. Que se trate de espacios con uso lucrativo vinculado a la actividad recreativa del parque
tematico como restaurante, cafeteria, tiendas u otros.

b. No sobrepasar los 13,5 metros de altura, contados desde la rasante natural del terreno de
la parcela hasta la coronacion de la edificacién en el punto mas alto de su estructura de
cubierta.

c. Que se destinen exclusivamente a los usuarios del parque tematico, no prestando servicios
fuera del perimetro de la parcela.

d. Que estén ubicados en zonas interiores de la parcela, proximos a las atracciones y no en
zonas exteriores de separacion a linderos.

4. Las edificaciones destinadas a usos auxiliares del parque tematico, tales como admision,
administracion, cuartos de instalaciones, de basuras, seguridad, mantenimiento, etc. que por
sus caracteristicas funcionales deban situarse limitrofe al perimetro exterior del parque, estan
exentas de cumplir con los retranqueos establecidos en el apartado a) del articulo 29 de esta
Normativa, debiendo respetar el resto de condiciones previstas.

Articulo 29. Medidas correctoras.

Sin perjuicio de la aplicacion de las medidas ambientales establecidas en el capitulo siguiente,
seran de aplicacion las siguientes medidas correctoras, orientadas a ordenar las caracteristicas
generales del equipamiento estructurante al objeto de una mejor integracion paisajistica del mismo
con el entorno urbano préximo:

a. Los volumenes constructivos deberan separarse, al menos 5 metros, respecto al
cerramiento de la parcela, dejandose una zona de retranqueo considerada como superficie
libre de construccion, que debe ser ajardinada.

b. EIl cerramiento de parcela deberd realizarse con materiales y cromatismo que permitan su
integracion paisajistica.

c. Las especies de vegetacion autdctona preexistentes en el &mbito de actuacion deberan ser
trasplantadas en espacios ajardinados que se destinen a tal fin.

d. Perimetralmente es preceptivo contemplar una franja destinada al ajardinamiento,
preferentemente de especies arboéreas, con objeto de crear una pantalla o camuflaje

vegetal que contribuya a integrar las formas de las construcciones respecto al entorno.



Se debe observar un control de los materiales constructivos a emplear, evitando en la
medida de lo posible los reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacion visual
de las instalaciones.

Fuera de la superficie edificada, las construcciones tendran caracter facilmente
desmontable y deberan estar realizadas con materiales ligeros y prefabricados, que
ayuden a aminorar el efecto volumétrico.

En ningldn caso podra hacerse visible la lamina impermeabilizante de las piscinas
artificiales, debiendo tener un tratamiento de borde adecuado.

Se deberan adoptar las medidas adecuadas para evitar la colisibn de aves con los
elementos en altura y el cableado propio de la instalacion, tales como un cromatismo
adecuado, siluetas 0 modelos tridimensionales de aves rapaces, sefiales luminosas,
ahuyentadores por ultrasonido de corto alcance, u otros elementos disuasorios.

La iluminacién exterior a instalar ha de ser la imprescindible y estar constituida por luces
indirectas que no enfoquen directamente al cielo.

En el caso de que sea necesario el aprovechamiento del agua de mar, se debera justificar
gue el mismo no generara afeccion al litoral o al medio marino.

El horizonte superficial de los suelos fluvisoles preexistentes debera ser reutilizado en las
areas ajardinadas.

Debera procederse a la rehabilitacion de elementos patrimoniales con valor etnogréfico y

Su entorno.



SECCION 22.- Parque tematico Zona B. Aparcamiento (PV1)

Articulo 30. Condiciones especificas primera fase.

En una primera fase del desarrollo de la parcela en la zona B se podra ejecutar un aparcamiento

sobre rasante, previo a la construccion del hotel en su caso, siempre y cuando se cumpla con los

siguientes requisitos:

1.

Parametros especificos:

a. Tipo de actuacion: Privada.

b. Superficie Total: 24.259 m2.

c. Superficie Edificable: 15.727 m2.

d. Uso principal: EET - Recreativo

e. Uso complementario: Alojamiento turistico, comercial y aparcamiento en superficie.
f. Edificabilidad: 0,648 m2c/m2s.

Altura méxima de la edificacién: 25 m.

Q

h. N° maximo de plantas: 6.

El aparcamiento sera en superficie, organizado a modo de playa de plazas de estacionamiento
colectivo, acondicionandolo para que se integre en la escena urbana y se evite la vision de
amplias masas de vehiculos estacionados. Para ello, se deberd acondicionar el aparcamiento
mediante vegetacion en su perimetro y areas interiores.

El aparcamiento contara con itinerarios peatonales en su interior para el transito seguro de los
usuarios del mismo. Estos recorridos deberan estar adaptados segun la normativa vigente y
correctamente sefalizados.

Los puntos de acceso y salida del aparcamiento deberdn garantizar el acceso al mismo desde
la red viaria mas proxima, debiendo estar sefalizado correctamente a fin de garantizar la
seguridad vial.

Requisitos en cuanto a reserva de plazas.

a. Se deberan reservar 3 plazas por cada 100 para personas de movilidad reducida (P.M.R.).
b. Se reservaran 5 plazas por cada 100 para motocicletas.

c. El 4% del total de las plazas de aparcamiento se reservara para vehiculos de transporte

colectivo hasta un méaximo de 20 plazas.



6. Dimensiones minimas de plazas de aparcamiento:

Motocicleta 2,50 1,50
Turismo 5,00 2,40
Plaza para P.M.R. 5,00 3,30
Autobus 15,00 3,00

7. Las plazas para personas con movilidad reducida deberan de ubicarse préximas a los accesos
peatonales y deberian estar correctamente sefializadas mediante los simbolos normalizados.

8. En caso de que los vehiculos que quieran utilizar el aparcamiento deban realizar una espera
debida a la instalacién de algun tipo de dispositivo que regule la entrada y salida de vehiculos,
ésta espera se deberd realizar siempre en el interior del aparcamiento, evitando de esta
manera afecciones que perjudiquen a la fluidez del trafico en la red viaria anexa. En este caso
se debera ejecutar una espera que garantice una capacidad de al menos 10 vehiculos,
correspondiente a un carril de una longitud minima de 50 metros.

9. El tipo de pavimento utilizado debera garantizar la correcta circulacion de los distintos
vehiculos en el interior del aparcamiento, priorizando para su eleccion la seguridad vial en
base a las caracteristicas exigidas en la norma 6.1- IC “secciones de firmes” de la instruccién

de carreteras.



SECCION 3°.- Parque teméatico Zona B. Hotel (PV1)

Articulo 31. Condiciones especificas segunda fase.

Se permitira la realizacion de un hotel en la zona B de la parcela. En esta edificacion se podran
ubicar los usos lucrativos y de servicio en planta y bajo rasante tal como se establece en esta
Normativa, incluido el de aparcamiento bajo rasante. Todos los lucrativos serdn computables a
efectos de ocupacion y edificabilidad. Los parametros técnicos y estéticos especificos seran los
siguientes:

1. Parametros especificos:
a. Tipo de actuacion. Privada.
b. Superficie Total.- 24.259 m2.
c. Superficie Edificable.- 15.727 m2.
d. Uso principal: EET - Recreativo.

e. Uso complementario: Alojamiento turistico, los derivados de la actividad turistica
complementaria y aparcamiento en superficie y/o bajo rasante.

f. Edificabilidad.- 0,648 m2c/m2s.
g. Altura maxima de la edificacion: 25 m.
h. N° maximo de plantas: 6

2. Se propondran formas abiertas e independientes en el recinto de la parcela, buscando la
integracion en la naturaleza de los diferentes volimenes edificados. Se procurara de igual
manera una mimesis estética y compositiva en el edificio que reduzca el impacto visual del
volumen edificado.

3. El disefio del establecimiento alojativo se debera adecuar a la orografia natural del terreno en
la zona de la parcela sefialada como Zona B, mediante la disposicion de las piezas edificadas
de manera longitudinal y de una crujia de ancho con orientacion sureste paralela a la carretera
GC-500 hacia donde da su fachada principal.

4. Las piezas se asociaran de manera aterrazada a modo de “bancales”, adaptandose a las
pendientes naturales del terreno mediante el escalonamiento de la edificacion. Esta
organizacion procura una mimesis con el terreno, optimizando los recorridos peatonales



10.

11.

dentro de los espacios libres de parcela, uniendo los solariums, areas deportivas y en general
zonas ajardinadas y usos complementarios del hotel.

El aterrazamiento de los volumenes edificados se hard en funcion de la orografia del terreno,
disminuyendo progresivamente la superficie construida a medida que el edificio crece en
altura, siendo la superficie construida en planta baja la mayor y en la planta mas alta, la
menor.

La disposicion de los volimenes podrd generar cubiertas transitables donde disponer areas
abiertas de solarium para las piezas alojativas. Se procurara a su vez un tratamiento
paisajistico del edificio que mimetice la construccién con el entorno proximo a fin de generar el
minimo impacto visual posible.

Se incorporaran los servicios complementarios como restaurante, spa, gimnasio etc., asi como
un area comercial en planta baja, que computaran para la edificabilidad. El frente de dichos
usos sera de cara a la carretera GC-500 donde se podra disponer una organizacién a modo de
bulevar comercial semejante al propuesto para la seccion general de la via.

Los aparcamientos necesarios para el hotel se desarrollardn bajo rasante, con una dotacién
minima de 1 aparcamiento cada 3 plazas alojativas, o segun establezca la normativa sectorial
de aplicacion en el momento de solicitar licencia de edificacion.

Se permitird un maximo de 6 plantas de altura, que se contaran a partir de la rasante en el
acceso principal en la carretera GC-500, permitiendo a su vez un maximo de dos alturas por
encima de la cota maxima del terreno en la explanacion superior del monticulo sobre el que se
asiente al hotel. En la coronacién del monticulo se realizara una explanacion sin modificacion
sustancial del terreno natural, donde se podran localizar los jardines, piscinas, solarium y
servicios y equipamientos complementarios del hotel, que no podra tener mas de dos alturas.

En todo el perimetro de la parcela, especialmente en la zona del hotel se procurard un
ajardinamiento suficiente que evite en la medida de lo posible, la percepcion de los volimenes
edificados y un impacto visual negativo en el entorno urbano.

Se procurard dotar al hotel de instalaciones de energia renovable que gestionen el impacto
directo que su actividad tiene sobre el medio ambiente y lo minimice a través de proyectos
encaminados a asegurar la eficiencia y ahorro en el consumo energético y de agua, proteger
la biodiversidad, y evitar la contaminacion.



Articulo 32. Medidas correctoras.

Sin perjuicio de la aplicacion de las medidas ambientales establecidas en el capitulo siguiente,

seran de aplicacion las siguientes medidas correctoras, orientadas a ordenar las caracteristicas

generales de la edificacion que albergue el hotel, al objeto de una mejor integracion paisajistica

del mismo con el entorno urbano proximo:

1.

Con objeto de evitar impactos negativos durante la fase de ejecucion de las obras, referidos a
la aparicibn de contaminacion atmosférica y acustica que pudieran alterar el bienestar de
residentes y turistas, deben aplicarse las consideraciones que a tal efecto se establecen en el
capitulo siguiente de esta normativa.

Se debe observar un control de los materiales constructivos a emplear, evitando los
reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacién visual de las instalaciones, ademas
de la integracion paisajistica de los paramentos exteriores mediante un cromatismo adecuado
gue los mimetice con el entorno.

El acabado de las fachadas se realizara con materiales ligeros que ayuden a aminorar el
efecto volumétrico del edificio.

La iluminacién nocturna de exteriores y fachadas deben adaptarse para evitar contaminacion
luminica.

El area de aparcamiento deberd ser resuelta de forma subterranea. En todo caso, si lo fuera
en superficie debera disponer de arbolado mediante alcorques, contemplandose al menos uno
por cada ocho plazas, que deberan ser lo suficientemente amplios para garantizar la
supervivencia de la plantacién en su mayor desarrollo.

El cerramiento de parcela deberd realizarse con materiales y cromatismo que permitan su
integracion paisajistica.

Los volumenes constructivos deberan separarse, al menos 5 metros, respecto al cerramiento
de la parcela, dejandose una zona de retranqueo que podria ser considerada como una
superficie libre de construccién, que debe ser ajardinada.

Perimetralmente es preceptivo contemplar una franja destinada al ajardinamiento,
preferentemente de especies arboreas, con objeto de crear un apantallamiento o camuflaje

vegetal que contribuya a integrar las formas de las construcciones respecto al entorno.



Articulo 33. Cerramiento de la parcela.

Se deberan incorporar cerramientos en todo el perimetro de la parcela, que se deberan

corresponder con alguno de los tipos siguientes:

1. Cerramiento blando: considerados asi por su escaso impacto visual y adecuacién al entorno.
De estructura ligera y cubricion vegetal, se recomiendan estos muros en zonas de la parcela
donde la consolidacién urbana del entorno es escasa o nula, como por ejemplo el lateral
situado en paralelo a la GC-1 y sus proximidades.

2. Cerramiento mixto: cerramiento con alto caracter vegetal. De estructura portante pesada, con
recubrimiento vegetal. Se recomiendan en el lateral de la parcela paralela a la GC-500 y sus
proximidades, asi como en zonas donde el suelo urbano estd completamente o parcialmente
consolidado.

3. Cerramiento duro: cerramiento de fabrica pesada con acabados en colores calidos.



CAPITULO VI
MEDIDAS AMBIENTALES

Articulo 34. Medidas genéricas de proteccidon ambiental.

Se trata de un conjunto de medidas orientadas a la proteccion de las condiciones ambientales
bésicas, ligadas al consumo y afeccion de recursos esenciales:

e Medidas para la eficiencia energética

m En el disefio de edificios se favorecera la eficiencia energética. En este sentido se
recomienda el uso de sistemas de iluminacién y de aislamiento térmico que
favorezcan un consumo bajo de energia. Se fomentardn los elementos que
favorezcan la iluminacion natural y se tendrAd en cuenta las condiciones
biocliméaticas del entorno, asi como la introduccion de elementos de sombra en las
fachadas mas soleadas.

m Se recomienda la instalacion de paneles solares térmicos para la produccién de
agua caliente sanitaria tanto en edificios publicos como privados.

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

m Incorporacién de vegetacion como elemento que regule la temperatura y
humedad de los edificios y del entorno urbano.

¢ Medidas para la eficiencia en el consumo de agua

m Los grifos y alimentadores de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran
de mecanismos de ahorro en el consumo de agua.

m Se recomienda la implantacién en parques y jardines de sistemas de riego de alto
rendimiento en caso de que fuera necesario. Se emplearan sistemas de riego que
conlleven la minimizacion de la aspersion, empleandose en su caso sistemas de
riego por exudacion o goteo a fin de incrementar la eficacia y el ahorro del recurso.
Siempre que sea posible se empleara el riego con agua reciclada y
secundariamente se empleara el riego con agua no potable. En el caso de
necesidad de baldeo de los viales interiores se empleara el sistema a alta presion,
con una mayor eficacia en el resultado y disminucion del consumo de agua,
utilizando, siempre que sea posible, agua reciclada o no potable.



m Los parques y jardines tendran minimas exigencias de agua, con especies
arbdreas y arbustivas adaptadas a las caracteristicas climéticas existentes.

Medidas para la gestion de residuos

m En ningdn caso se verteran aguas residuales al sistema hidrolégico local,
guedando prohibidos los vertidos directos sobre el terreno.

m Se prestara especial atencidén a la evacuacién y conduccién de aguas pluviales,
gue se dimensionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los
criterios técnicos y normas aplicables. Se habra de controlar la escorrentia
superficial con un disefio de vertientes que evite la concentracién de las aguas en
las zonas mas deprimidas topograficamente.

m La infraestructura de saneamiento debera contemplar la separacion de la
recogida de aguas pluviales de las residuales (sistema separativo) y debera
garantizar la correcta evacuacién de las aguas residuales que se generen
conectando, obligatoria y exclusivamente, con la red municipal de saneamiento.

m No se podréan otorgar las licencias de apertura/ocupacion en tanto los terrenos no
cuenten con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

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

m Si se prevén elementos de depuracion previos al vertido a la red municipal, por no
alcanzar los parametros minimos exigidos para el vertido directo a la red, las
instalaciones deberan ser proyectadas por un técnico competente de acuerdo con
los criterios de la normativa vigente, y revisadas por el titular del servicio de
saneamiento. Este tendra la facultad de inspeccion y control sobre dichas
instalaciones de tratamiento previo.

m Los escombros y residuos inertes generados durante la fase de obras y
ejecucion, seran conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.
Asimismo, el proyecto de la obra contendrd expresamente 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.

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



m Todas las areas de nuevo crecimiento contemplaran la recogida selectiva de
envases, papel-cartdn, vidrio y materia organica.

m Control de la emisiébn de malos olores, corrigiéndose los niveles inadecuados
conforme a la legislacién sectorial vigente.

m 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 gestién de grasas, aceites y otros
residuos contaminantes se realice conforme sefiala la legislacion vigente.

m Tendra preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento
constructivo (tuberias, aislamientos, mecanismos...).

¢ Medidas para la contaminacién atmosférica

m Las emisiones de contaminantes a la atmdsfera, cualquiera que sea su
naturaleza, no podran rebasar los niveles maximos de emision establecidos en la
normativa vigente.

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

m Durante la fase de obras, ligada a la ejecucion del Plan de Modernizacion, se
deberan observar las siguientes medidas:

» Los movimientos de tierra y el desplazamiento de maquinas y vehiculos
pueden provocar la emision de grandes cantidades de polvo en suspension.
Por ello, se administraran riegos frecuentes mediante camiones cisternas y
utilizando agua de depuradoras, en aquellas zonas donde exista trasiego de
vehiculos y maquinaria.

» Se procedera igualmente a estabilizar, frente a removilizaciones, los
depositos de materiales que deban conservarse para rellenos, con el fin de
aminorar la dispersion de particulas soélidas. Esta estabilizacion se lograra
mediante riegos o recubrimiento con plasticos preferiblemente.

> Se recomienda la instalacién de pantallas protectoras contra el viento en
las zonas de carga y descarga y transporte de material.

» 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.



Medidas para la contaminacidn acustica y vibratoria

m 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.

m No se permitira el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o
cualquier elemento mévil 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.

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

m Durante la fase de obras, ligada a la ejecucion del Plan de Modernizacion, se
deberan observar las siguientes medidas:

» Control del horario de trafico de vehiculos de transporte empleados en la
construccion, asi como del uso de todo tipo de maquinaria. No deberan
producirse ruidos de magquinaria de obra y vehiculos de este tipo de
transporte en horario nocturno (22h a 8h).

» Evitar la contaminacion acustica derivada del transito de maquinarias de
obra. Para ello se pueden instalar pantallas artificiales que eviten la
propagacion del ruido hacia las zonas turisticas o residenciales. También se
puede incidir en la organizacion del transito de maquinaria y de vehiculos,
de manera que se controlen los incrementos de niveles sonoros
ocasionados por los mismos.

Medidas para la contaminacién luminica

m Regulacién de la intensidad luminica mediante sistemas automaticos de control
(empleo de iluminacion puablica sélo en las franjas horarias con mayores
requerimientos de iluminacion).

m Para la iluminacién 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. De este modo la luz se proyecta
donde se necesita aprovechandose al maximo la energia luminica emitida.



m Se recomienda no utilizar cafiones de luz o laseres, asi como lamparas de
descarga a alta presion.

Articulo 35. Medidas para la topografia del terreno, red hidrica, sustrato y suelo.

Se trata de un conjunto de medidas orientadas a la proteccion de los elementos abi6ticos mas
ligados a la gea, es decir, al escenario 0 soporte fisico de las actuaciones propuestas en el

Plan:

Evitar en lo posible la formacién de desmontes y taludes, adaptando las edificaciones a
la pendiente existente. En caso contrario, procurar:

o Taludes tendidos de superficie ondulada.
o Bancales en los desmontes en que se puedan plantear.

Evitar 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.

Durante la fase de obras, ligada a la ejecucion del Plan de Modernizacién, se deberan
observar las siguientes medidas:

m Las obras de ejecucion de las propuestas del Plan deberan tener un caracter
autocontenido, es decir, todas sus acciones deberan realizarse dentro del ambito de
actuacion. En el caso contrario, se tendra que justificar obligatoriamente la
necesidad de ocupacion de terrenos circundantes.

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

m La topografia resultante de las obras deberda 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.

m 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.

m Durante las obras, el material de acopio y transito se acumulara en puntos
previamente seleccionados, donde el deterioro medioambiental sea minimo.



m Evitar la compactacién del suelo seleccionando, en lo posible, maquinaria ligera y
evitando el transito o aparcamiento de vehiculos en las zonas no disefiadas al
efecto.

m 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
debera evitar la disposicion regular y alineada de las plantulas.

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

m Garantizar la no afeccion al volumen y calidad de las aguas superficiales y

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

Articulo 36. Medidas para la vegetacién y la fauna.

En este apartado se sefialan las medidas orientadas a la proteccion de los elementos bi6ticos
caracterizadores del area de actuacion:

En la intervencion y mejora de los viarios, los arboles y especies de interés afectables
por las nuevas obras, se conservaran 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.

En caso de que se tengan irremediablemente que desplazar pies arb6reos o arbustivos
se hara, dentro del &mbito de actuacién, 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.

Se evitaran las molestias a la fauna asociada al &mbito de actuacion, debiéndose tener
especial cuidado en las intervenciones localizadas proximas a las &reas de interés
faunistico.

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



Articulo 37. Medidas para el patrimonio cultural.

Dada la naturaleza del Plan de Modernizacion y las caracteristicas del patrimonio cultural
existente, Unicamente cabe aportar la siguiente medida:

e 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.

e El hallazgo fortuito de un yacimiento arqueolégico durante la ejecucion de las obras
llevard su paralizacién hasta que se analice su valor y se determinen las medidas a
adoptar.

e Cualquier intervencion sobre edificaciones deterioradas de valor arquitecténico o
etnografico, ademas de acometer una adecuada restauracion, debera atajar las causas
gue provocaron los dafios.

Articulo 38. Medidas para la mejora del paisaje urbano, la movilidad y accesibilidad, para
integrar los nuevos crecimientos urbanos, equipamientos e infraestructuras en

el paisaje aincorporar en el Plan.

Este apartado recoge otro grupo de medidas orientadas a la adecuada integracion paisajistica de
los nuevos crecimientos edificatorios y de las infraestructuras que pudieran derivarse de la
ejecucion de las determinaciones del Plan de Modernizacién. También se tiene en cuenta, en este
apartado, las determinaciones ambientales para la correccion de los impactos ambientales
derivados de las determinaciones generales de ordenacion con respecto a la integracion
Paisajisticas.

En este Ultimo caso, se contemplan una serie de medidas a aplicar en este Plan de Modernizacién,
que vienen redactadas dentro del PTP - 5 Plan Territorial Especial del Paisaje de Gran Canaria y
son las siguientes:

Con caracter general:

Para atenuar los impactos ambientales negativos que se pudieran producir por la ejecucion de las

determinaciones generales de ordenacion del Plan, tanto para aquellas determinaciones de
obligado cumplimiento como para aquellas otras que, aun teniendo el caracter normativo de
Recomendacion, decidieran llevarse a cabo, se debera atender a las siguientes determinaciones
ambientales, recogidas en el Plan Territorial Especial del Paisaje de Gran Canaria, PTE-5

a) Elaborar un proyecto de tratamiento paisajistico conjunto con las actuaciones que planteen
modificaciones del terreno, con el objeto de absorber dichas modificaciones del terreno en el
mismo lugar, teniendo repercusién sobre el estudio presupuestario de la obra.



b)

d)

e)

Retirar los residuos de escombros y tierra en el momento en que se produzcan durante la
ejecucion de las actuaciones, coordinando esta medida con lo previsto por el PTE 12 de
Ordenacion de la Actividad Extractiva y Vertidos y retirando los residuos a las areas de
vertidos controlados.

Incorporar un estudio de usos horarios para las obras que produzcan el cierre de las areas de
intervencion, si no viniera incorporado ya, evitando asi en la medida de lo posible molestias en
la poblacién.

Incluir los correspondientes mapas de huellas de ruido en los proyectos que se propongan
llevar a cabo en los que se prevé utilizar maquinaria pesada, fundamentalmente en aquellos
gue por su cercania a nucleos de poblacién pudieran generar un exceso de decibelios (db),
estudiando cada caso, tanto en operaciones nocturnas como diurnas.

Fomentar la recuperacion paisajistica de elementos abandonados en aquellas actuaciones
gue hayan quedado incompletas o inacabadas.

Con caracter especifico:

Para corregir y compensar los impactos ambientales negativos que se pudieran producir por la
ejecucion de las intervenciones ligadas a las Actuaciones Estructurantes propuestas en el Plan
gue, aun teniendo el caracter normativo de Recomendacion decidieran llevarse a cabo, se
debera atender a las siguientes determinaciones ambientales:

a) Proponer procedimientos operativos de obra en las diferentes zonas de ejecucion
enfocados a promover el consumo puntual y controlado de materias primas, agua y
energia.

b) Proponer procedimientos operativos de obra en las diferentes zonas de ejecucion
enfocados a controlar la emision de contaminantes a la atmdsfera, la generacion de
residuos de construccion y demolicién, y la generacion de vertidos.

Articulo 39. Medidas parala mejora del paisaje

Se recogen en este apartado las medidas enfocadas a la mejor integracion paisajistica, de las
determinaciones del Plan:

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



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

m Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la
topografia del terreno, la posicién del terreno respecto a cornisas, hitos u otros
elementos visuales (disposicion y orientacion 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 contemplacion), el impacto visual de la construccion
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 adecuacion de la
solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros definidores
de su integracion en el medio urbano.

m En los supuestos en que la singularidad de la solucién 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 graficos del conjunto de los espacios
publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y otros aspectos desde
los lugares que permitieren su vista.

m En toda edificacién y construccion se debera procurar una integracién 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.

m Cuando una edificacion sea objeto de una obra que afecte a su fachada y se
encuentre contigua o flanqueada por edificaciones objeto de proteccion
individualizada, se adecuara la composicion de la nueva fachada a las
preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (cornisa,
aleros, impostas, vuelos, z6calos, recercados, etc.) entre la nueva edificaciéon y las
colindantes.

m En todo caso, salvo en soluciones de reconocida singularidad, los ritmos y
proporcion entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas, deberan
adecuarse en funcién de las caracteristicas tipologicas de la edificacién, del
entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y
proximidad lo impusiere.

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



m En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos se podra
requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

m 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.

m En los edificios que contengan elementos que no se integren en el medio en que
se insertan, la concesién de licencia de obras quedara condicionada a la realizaciéon
de las obras que eliminen o atenlen los impactos negativos que contengan.

e En las intervenciones en los parques, jardines, plazas, rotondas y espacios libres
publicos, deben contemplarse las siguientes medidas de integracion ambiental:

m 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.

m 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.

m Para el ajardinamiento mediante alcorques, se deberd 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.

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

m Toda pérdida 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 sustitucion se hara por especies de igual o
parecido porte que la desaparecida.

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

m La eleccién del mobiliario urbano (bancos, papeleras, luminarias,...) se hara
buscando su integracion en el paisaje.



m La altura de todo cuerpo volumétrico de nueva introduccién, no podré superar la
cota media de las edificaciones de mayor altura colindantes que superen las dos
plantas.

m 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 area de intervencion sea un cruce, y de un 60% en el caso de que el &rea de
intervencion sea Unicamente la rotonda.

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

- La altura del elemento sera la establecida de manera genérica para todo cuerpo
volumétrico de nueva introduccién, salvo que justificadamente sea imprescindible
superarla de manera puntual.

m Las labores de ajardinamiento y revegetacion se realizaran, prioritariamente,
utilizando especies no incluidas en el catalogo nacional de especies invasoras, Real
Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de
especies exoticas invasoras. Se recomienda, en la medida de lo posible, realizar las
labores de ajardinamiento utilizando preferentemente las siguientes especies:

Phoenix canariensis Palmera canaria

Argyranthemum frutescens Magarza
Convolvulus floridus Guaydil

Echium decaisnei Tajinaste
Euphorbia balsamifera Tabaiba dulce
Euphorbia regis-jubae Tabaiba amarga
Euphorbia canariensis Carddn
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

Cassia didymobotrya

Flor de Gofio

Coccoloba uvifera

Uva de Mar

Lantana camara

Bandera Espafiola

Plumbago auriculata

Plumbago/Embeleso

Tecoma stans

Bignonia Amarilla

Casuarina equisetifolia

Pino costero




Articulo 40. Medidas para la mejora de la movilidad y la accesibilidad.

La mejora de la movilidad, presenta como objetivo principal la reduccion del impacto ambiental y
social de la movilidad motorizada existente. Para ello se propone el desarrollo de las siguientes
medidas:

¢ Mejoray coordinacion de las redes de transporte colectivo.
e Liberacion de espacio viario para su uso por los vehiculos del transporte colectivo.
¢ Mejora de las terminales del transporte colectivo para aumentar su atractivo.

e Mejora de la imagen publica del transporte colectivo y de sus cualidades sociales y
ambientales.

e Reduccion del consumo energético, de las emisiones contaminantes y del ruido
producido por los vehiculos del transporte colectivo.

Por su parte, la mejora de la accesibilidad tiene como objetivo principal la reduccién de la
demanda de desplazamientos motorizados. Para ello se recurre a dos estrategias simultaneas e
interrelacionadas: creacién de proximidad e incremento de la accesibilidad peatonal y ciclista. En
base a ello, se plantea la necesaria adopcién de las siguientes medidas:

e Acercamiento/descentralizaciéon de las grandes unidades de servicios y equipamientos
hasta el radio de accion de las personas andando o de la bicicleta.

e Rehabilitacién/creacion de alguna de las funciones urbanas (comercio, zonas verdes y
de esparcimiento) en piezas concretas de la zona turistica, con el fin de eludir su
satisfaccion a través de desplazamientos lejanos.

¢ Reducir la intensidad y velocidad de los vehiculos, con el fin de conciliar los entornos
en los que existe una interaccion entre personas y automoviles. El objetivo es mejorar
la calidad de vida a partir de crear zonas confortables y seguras para el peatén.

e Jerarquizacion de la red viaria y red peatonal, separando las vias segun su capacidad y
velocidad de circulacion, a objeto de mitigar los impactos negativos provocados por la
velocidad, los efectos barrera, los impactos por ruido, etc. y conseguir un entorno
urbano mas humanizado, con una mejora en la calidad de vida.

e Eliminacién de barreras para las personas con movilidad reducida, nifios y personas
mayores, a través de actuaciones de mejora de la accesibilidad: adecuacion de aceras,
pasarelas y pasos de peatones a partir de rebajar las aceras en los pasos de peatones
0 preservar un ancho minimo de las aceras y pasarelas, asi como, actuaciones de
adecuacion de paradas y vehiculos de transporte publico para facilitar el servicio.



Potenciar una red de aparcamientos estratégicos: aparcamientos en periferia o

disuasorios con disponibilidad de transporte colectivos eficiente.

Articulo 41. Medidas para integrar los nuevos crecimientos edificatorios, equipamientos e

infraestructuras.

Especificamente, la integracién de los nuevos crecimientos edificatorios, equipamientos e
infraestructuras, deberan adoptar las siguientes medidas:

e 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
volumenes a edificar. De este modo, se ordenaran los volumenes de las edificaciones
en relacion con las caracteristicas del terreno y del paisaje circundante, con el
establecimiento de criterios para su disposicion y orientacidn 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 disposicion de vistas de unos edificios sobre otros, y del
conjunto hacia los panoramas exteriores.

¢ Los desmontes o terraplenes que fuesen necesarios ejecutar por causa de la topografia
no deberan alterar el paisaje, para lo cual recibirdn un tratamiento superficial que
incluya medidas de repoblacion o plantacion.

e Por las caracteristicas del clima, las aceras deberan acompafarse 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 afos. 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.

e Las superficies de ocupacion 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.

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



e 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.

e En relacién con la implantaciébn de nuevas vias, se evitardn los taludes de grandes
proporciones, tanto horizontales como verticales, siendo mas idénea la construccion de
muros de piedra seca, o de hormigén armado, revestido con mampuesto de piedra
vista, igual o similar a la existente en el entorno. En cualquier caso, debera realizarse
un tratamiento paisajistico de todos los taludes y desmontes, asi como garantizar su
mantenimiento.

La afeccién paisajistica debida a la presencia de viales puede ser aminorada mediante la
plantacién de setos arbustivos y pies arboreos a cada lado del vial.



CAPITULO VI

EJECUCION DEL PLAN DE MODERNIZACION

Articulo 42. Ejecucién y plazos

1. En cuanto a los plazos de ejecucién, tanto de las actuaciones de urbanizacion como de las

edificatorias, se llevaran a cabo de conformidad con la legislacién de aplicacion.

Una vez transcurridos los plazos establecidos en la legislacién, sin haberse materializado las
actuaciones privadas, por causa imputable al promotor, el promotor podrd acogerse a las
determinaciones establecidas en el plan o instrumento que la viabilice, siempre que el
planeamiento no haya sido alterado, estableciendo otros pardmetros distintos, mediante la

incoacién de su modificacion y/o revision.

Las alteraciones de planeamiento que modifiquen el plan no generardn derechos
indemnizatorios, con la salvedad de que por la propiedad y el Ayuntamiento, en el transcurso
del tramite de modificacién, se suscriba convenio urbanistico de gestion en el que se acuerde

el mantenimiento de las determinaciones previstas en el presente plan.

De conformidad con lo establecido en la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y
modernizacion turistica de Canarias, los proyectos objeto del presente Plan, se someteran a

las determinaciones previstas en el articulo 26 y siguientes.



CAPITULO VI
MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO

Articulo 43. Modificacion de las determinaciones de planeamiento

Este Plan de Modernizacion modifica las determinaciones de planeamiento vigente vy territorial en
su ambito, correspondientes a las actuaciones reflejadas en el fichero urbanistico de

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