PLAN ESPECIAL “SA

JULIO 2021

Firmado digitalmente por: MARIA LUISA DUNJO FERNANDEZ - DNI 42058610M

Motivo: RUBRICA: De conformidad y a los efectos del articulo 164.2 del ROF, se rubrica
electrénicamente el documento en soporte digital del Plan Especial de “San Nicolas” (API-03),,
aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de la Ciudad, en sesién de 2
de septiembre de 2021, a los efectos de su diligenciacion por la Secretaria General Técnica de
este Ayuntamiento.

Localizacion: Jefatura de la Seccion de Planeamiento y Gestidn. Maria Luisa Dunjé Fernandez.
Fechay hora: 04.10.2021 14:39:44

Firmado digitalmente por: ANTONIO JOSE MUNECAS RODRIGO - DNI 72880117V
Motivo: DILIGENCIA: Documento técnico en formato electrénico del Plan Especial
de “San Nicolas” (API-03), aprobado inicialmente gor acuerdo de la Junta de
Gobierno de la Ciudad, en sesién de 2 de septiembre de 2!

Localizacién: Secretaria General Técnica de la Junta de Gotnerno de la Ciudad. El
Secretario General Técnico de |a Junta de Gobierno de la Ciudad de Las Palmas de
Gran Canaria. Antonio José Mufiecas Rodrigo.

Fecha y hora: 07.10.2021 13:35:40

MENTO DE ORDENACION | Normativa y Ordenanza Estética



COORDINACION MUNICIPAL

M2 Luisa Dunjo Fernandez. Arquitecta

COORDINACION DE GEURSA

Ruth Navarro Delgado. Arquitecta

EQUIPO REDACTOR

Elvira Monzdn Garcia. Arquitecta

M2 Inmaculada Morales Guerra. Técnico Juridico

SOPORTE TECNICO Y EQUIPO DE APOYO

Maria del Pino Jansson Mayor. Edicidn cartografica. SIG
Zoraida Lopez Ledn. Edicion de textos
Argelia Esther Martin Martin. Soporte informatico

Jorge Cortadellas lzquierdo. Soporte informatico

lio 2021




INDICE

NORMATIVA ..ottt sttt s Pag. 1
TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES..........ooviieeeieecteeeceseeesestsssesssteses s sssasssssssssassesanes Pag. 2
(07T o1 {0 (o T ] o ol TR Pag. 2

Articulo 1.1.1 COMPELENCIA .eeviirreirriesiierieeseeseeree sttt e e sreesaeesree e Pag. 2
Articulo 1.1.2 Ambito de este Plan ESPECial ........coeucuevveriieceeereieeeereeseeeseesee s Pag. 2
Articulo 1.1.3 VIZENCIA ..cveeiieiieeieecteesteecteestees ettt st sre e s reesreesbeesbeesreesree e Pag. 2
Articulo 1.1.4 Finalidad y contenido del Plan especial ........cccceevevieveeveeneecieeeene Pag. 3
Articulo 1.1.5 Documentacion e interpretacion .........cceeceeveeceeveeseescee e Pag. 3
Articulo 1.1.6 Servidumbres aeronduticas y de telecomunicaciones..................... Pag. 5
Articulo 1.1.7 Medidas ambientales ..........ccocveeieeiecieceeceeceesee e Pag. 6

TITULO Il. NORMAS PARA PARCELAS CALIFICADAS COMO ESPACIOS LIBRES,

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS ......coveueirienerieienierentereesiesesieseseesesesseesiese s seese e sne e seenes Pag. 8
Capitulo 2.1 PARCELAS CALIFICADAS ......ccoetrieierinieireeenieiesiereste et bee e sae e sene Pag. 8
Capitulo 2.2 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO ESPACIO LIBRE .............. Pag. 9
Articulo 2.2.1 NOIrmas SENEIAlES ......ccuevieiieciecieceecee sttt sree e e Pag. 9
Articulo 2.2.2 Norma para parcelas EL de superficie inferior a 500 m?................ Pag. 10

Articulo 2.2.3 Norma para parcelas EL de superficie igual o superior a 500

Articulo 2.2.4 Normas particulares para determinados Espacios Libres............... Pag. 12

Articulo 2.2.5 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre /
APArCaMIENEO (EL/AP) c.eveeeeeeeeeeeeeeeeteeteete ettt ettt ettt et et et ebe s enaeeaeenean Pag. 14

Articulo 2.2.6 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre en
Ladera AbIErta (ELLA).....ccueoueeeeeeceeeeeee ettt ettt ettt et ettt e ae s Pag. 18

FI.‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021



INDICE

Capitulo 2.3 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO SERVICIOS

COMUNITARIOS.....cteteieieetesteieteie ettt ettt sttt s b e s se et be bbbt s be b se et ene e Pag.
Articulo 2.3.1 NOIrmas ZENEIalES .....ccceeveeieeiecteeie ettt Pag.
Articulo 2.3.2 Pardmetros tipolOgiCOS......ccceviuieviiecieeecece et Pag.
Articulo 2.3.3 Parametros VOIUMEALIICOS .....evverieriirieeieeece e Pag.
Articulo 2.3.4 Pardmetros e USO.....ccueeeeeieriieniieieeieeieeieesteesieeste et sae e e sae e Pag.

Articulo 2.3.5 Normas particulares para determinadas parcelas

calificadas como Servicios COMUNItArIOS .....cccccvevverieriiriienieceee e Pag.

Capitulo 2.4 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO SERVICIOS PUBLICOS... Pag.
Articulo 2.4.1 NOIrmas SENEIAlES .....cccueveirieriieeie ettt Pag.
Articulo 2.4.2 Pardmetros tipoldgicos, volumétricos y de Uso.........cccveerveerneenns Pag.

TITULO Ill. NORMAS PARA PARCELAS RESIDENCIALES .......coeoerererreereercieeieseesee s Pag.

Capitulo 3.1 NORMA ZONAL BH SAN NICOLAS ......ueeeeerereeeereeeeseeeseeseeseseseeseseseseseesens Pag.
Articulo 3.1.1 NOrmas ZENEIalES .....ccceeceeeieeiieeieeieeteee ettt ettt e Pag.
Articulo 3.1.2 Parametros tipolOZICOS.......cceecieeiieeieeeceeeeee et Pag.
Articulo 3.1.3 Parametros VOIUMELriCOS ......cccverviirieeieeieceee e Pag.
Articulo 3.1.4 Pardmetros de USO .....ccceccueevieeiieeieeieeieeieeieesteesteesteeste e esreesaeeeas Pag.

Capitulo 3.2 NORMA PARA EDIFICACIONES RESIDENCIALES CATALOGADAS................ Pag.
Articulo 3.2.1 NOrmas ZENEIAIES .....ccceecveeieeiieeieeie ettt ettt et e ae e Pag.
Articulo 3.2.2 Pardmetros tipolOgiCOS......cccveuieviieiieieeeeeee e Pag.
Articulo 3.2.3 Pardmetros VOIUMELIriCOS ......cccveeiieieeieeeceeeeeee e Pag.
Articulo 3.2.4 Pardmetros de USO ......cccccueevieeiieiieeieeieeieeieesteeteeteete e e sve e Pag.

FI.‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021

20

20

20

21

22

23

28

28

28

30

30

30

31

33

39

42

42

42

43

43



TITULO IV. NORMAS PARA LA URBANIZACION ........ovevuererereeereetereeeeseseesese s Pag. 45
CAPIEUIO UNICO .ottt ettt sttt neenaes Pag. 45
Articulo 4.1.1 Criterios SENErales.........cccoeveeiieeiiiecieeieeeee e Pag. 45
Articulo 4.1.2 Categorias de la Red Viaria de San Nicolas ........cccccoeeveeveecieeienee. Pag. 48

Articulo 4.1.3 Pautas para la urbanizacién del Viario Estructurante
PrinCIPal (VEP) c.veceeeieieeeeeeeteeeetes ettt Pag. 48

Articulo 4.1.4 Pautas para la urbanizacién de las Plataformas Unicas

MiIXEAS (PUM) ottt et be s reeaean Pag. 50
Articulo 4.1.5 Pautas para la urbanizacidn de las Vias de Servicio (VS) ............... Pag. 51
Articulo 4.1.6 Pautas para la urbanizacidn del Peatonal Accesible (PA)............... Pag. 52
Articulo 4.1.7 Pautas para la urbanizacidn de los Peatonales (P) ........ccccevveeuennen. Pag. 53

rl.. ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021



INDICE

ORDENANZA ESTETICA ..o sseeeeeeesessesseeeeeeeesssessseeseees s seneen Pag.
TITULO UNICO ottt sttt ess st sassssanassasassanansans Pag.
Capitulo 1.1 CONSIDERACIONES GENERALES .......ooveeveeieieieseeeseeeeesssessssesssssessessnes Pag.
AN d (ol U] o T 0t I A ] o =] o SRR Pag.

Articulo 1.1.2 APlICACION ..c.eeeeeeieeeeeeeeee et Pag.

Capitulo 1.2 PARAMETROS ESTETICOS Y COMPOSITIVOS PARA LA EDIFICACION DE

USO RESIDENCIAL....c.eeuiietinirteiertetesieteteteie sttt eteeste st sesesse st be e stese st ebe st sbeneesesesseseneesenens Pag.
Articulo 1.2.1 Actuaciones en los paramentos exteriores de la edificacion......... Pag.
Articulo 1.2.2 Actuaciones en la cubierta .......cccccoceevevveececvecsecee e, Pag.
Articulo 1.2.3 Actuaciones en [as Medianeras ........ccccceceevieevenseecieeneese e Pag.
Articulo 1.2.4 Actuaciones en las fachadas........ccceceevevceecieccecccceceece e, Pag.
Articulo 1.2.5 Consideraciones relativas al cromatismo .........cccccoeevieceecieeiennee. Pag.
Articulo 1.2.6 Consideraciones relativas a la composicion de fachada ................ Pag.
Articulo 1.2.7 Consideraciones relativas a los materiales de fachada................... Pag.

Articulo 1.2.8 Consideraciones relativas a los elementos antepuestos vy

(0] o =T 10 T=T) oo L OO Pag.

Capitulo 1.3 PARAMETROS ESTETICOS Y COMPOSITIVOS PARA LAS PARCELAS

CALIFICADAS COMO DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES ................... Pag.

Articulo 1.3.1 Consideraciones relativas a parcelas calificadas como

Dotaciones y EQUIPAMIENTOS .....oeeveiiiiieciiieceee e e earae e e Pag.

Articulo 1.3.2 Consideraciones relativas a Espacios Libres y otros espacios

(101 o] 1o L3O ST USRS Pag.

FI.‘ ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021

57

57

57

57

58

58

58

60

60

61

62

63

64

66

66

66



NORMATIVA

R P e r——




Pagina 2

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo unico

Articulo 1.1.1 Competencia

1. Ladireccidn, el control del desarrollo y la ejecucidn de este Plan Especial es competencia
propia del Excmo. Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, sin perjuicio de la
participacidon de las restantes Administraciones y de los particulares con arreglo a lo
establecido en las leyes y demas legislacion de aplicacion.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, corresponderd a los organismos
de la Administracion del Estado, Comunidad Auténoma, Cabildo y Entidades locales de
Gran Canaria, la colaboracién con el Excmo. Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria para el mejor logro de los objetivos que este Plan Especial persigue en
cumplimiento del principio de cooperacidn interadministrativa.

Articulo 1.1.2 Ambito de este Plan Especial

1. El dmbito de ordenacidn de este Plan Especial es el que figura en el plano de
ordenacién 0.01 Delimitacion del ambito.

2. Es un dmbito de suelo urbano consolidado, con una superficie de 19,85 hectédreas que
ocupan las laderas de la Terraza de Las Palmas, en el margen este del municipio, y sus
limites son: hacia el norte, la Subida de Mata; hacia el este, la calle primero de Mayo,
como una prolongacion histérica periférica del barrio de Triana; hacia el sur, la
carretera que da acceso al centro de la isla y el barranco Guiniguada; y hacia el oeste,
terrenos rusticos que también forman parte del barranco, el extremo del barrio de San
Francisco y la zona del Hospital Militar.

Articulo 1.1.3 Vigencia

1. Este Plan Especial tendra vigencia indefinida.
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2. No obstante, la alteracion de su contenido podra llevarse a cabo mediante su revisién
o modificacion por los motivos establecidos legalmente.

Articulo 1.1.4 Finalidad y contenido del Plan Especial

1. Los Planes Especiales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan o
complementan las determinaciones de los Planes Generales de Ordenacidn,
ordenando elementos o aspectos especificos de un area determinada.

2. Este Plan Especial tiene por finalidad el desarrollo de la ordenacién con arreglo a los
pardmetros detallados en la Ficha de Ordenacién Diferenciada API-03 “Plan Especial

de Reforma Interior San Nicolas” del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de
Gran Canaria 2012 (PG0O-2012).

3. Este Plan Especial tiene el contenido documental, tanto formal como sustancial,
requerido en el Reglamento de Planeamiento de Canarias, Decreto 181/2018, de 26
de diciembre.

Articulo 1.1.5 Documentacion e interpretacion
1. Los documentos que integran este Plan Especial son los siguientes:

Tomo |. Documento de Informacion

Tomo I.1:

1. Memoria informativa
2. Planos de informacidn

Tomo I.2:

1. Memoria del diagndstico
2. Planos de diagnéstico
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Tomo |Il. Documento de Ordenacion

Memoria Justificativa
Normativa y Ordenanza Estética
Estudio Econdmico Financiero

Sl

Planos de Ordenacién, Gestidn y Viabilidad de las vias principales

Tomo lll. Documento ambiental

1. Evaluacion Ambiental Estratégica
2. Analisis Ambiental
3. Planos de Alternativas

2. En el supuesto de detectarse errores o contradiccion entre los distintos documentos
gue conforman el Plan Especial, serdn de aplicacidn los siguientes criterios:

a) Tendran preferencia las determinaciones escritas sobre las graficas.

b) El documento normativo tendrd prevalencia sobre el resto de los documentos del
Plan Especial.

c) La Memoria Justificativa es el documento que sirve para la interpretacién del Plan
Especial en su conjunto y sus determinaciones operan con caracter supletorio en
caso de discrepancias con el documento normativo.

d) La Memoria informativa y el diagndéstico tienen un cardcter meramente
expositivo sobre los datos y estudios que han configurado la propuesta de
ordenacion de este Plan Especial.

e) En el caso de que se cite una disposicion legal o reglamentaria en este Plan
Especial que posteriormente fuese derogada, se entendera hecha la remisidn
automatica a aquella que la sustituya, sin perjuicio de las modificaciones que

conllevara su adaptacion si fuera procedente.
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Articulo 1.1.6 Servidumbres aeronauticas y de telecomunicaciones

1. En el Plano ORD 0.12 (01 y 02) Servidumbres aeronauticas se representan las lineas de
nivel de las superficies limitadoras de las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Gran Canaria que afectan al ambito de este Plan Especial, las cuales determinan las
alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas
sus palas-, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras
de obstaculos, requerird de la correspondiente autorizacion conforme a lo previsto en el
articulo 16 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aerondauticas.

Asi mismo, constituyendo las servidumbres aeronduticas limitaciones legales al derecho de
propiedad, en el caso de adoptarse alguna resolucion que afecte a ésta, sélo podra generar
algin derecho a indemnizacion cuando se refiera a derechos ya patrimonializados.

En aquellas zonas de este Plan Especial afectadas por servidumbres aeronauticas, la
ejecucion de cualquier construccidn, instalacidon (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, etc.), y la instalacion de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las gruas de construccién y similares), o plantacion, requerira
el acuerdo favorable previo de AESA (Agencia Estatal de Seguridad Aérea), en relacion
con su incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas.

En aquellas zonas de este Plan Especial no afectadas por servidumbres aeronduticas, la
ejecucidon de cualquier construccidon o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, etc.) y la instalacion de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las gruas de construccion y similares), que se eleve a una altura superior a los
100 metros sobre el terreno o el nivel mar dentro de las aguas jurisdiccionales, requerira
pronunciamiento previo de AESA (Agencia Estatal de Seguridad Aérea), en relacién con su
incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas.

2. En todo el dmbito de este Plan Especial se deberd facilitar el despliegue de las
infraestructuras de redes de comunicaciones electrénicas, con el fin de garantizar la
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libre competencia en su instalacién y prestacién de servicios, y la disponibilidad de
lugares y espacios fisicos donde se puedan ubicar sus instalaciones.

A estos efectos se deberd contemplar lo dispuesto en la normativa sectorial de
telecomunicaciones y respetar los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales para
garantizar el funcionamiento de las redes y servicios de comunicaciones electrénicas.

En todo caso, las empresas suministradoras de estas redes de servicios deberan
contemplar y respetar las especiales caracteristicas del dmbito, debiendo cumplir, en
su ejecucion e instalacion, lo dispuesto en este documento normativo y en la
ordenanza estética de este Plan Especial con el fin de asegurar su adecuada
integracién en el entorno, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial en
esta materia y siempre que no incida en la calidad y cobertura del servicio.

Articulo 1.1.7 Medidas ambientales

Con caracter general, en todo el dambito de este Plan especial deben respetarse las
siguientes medidas ambientales:

1. Medidas sobre la ejecucién de obras:

a) Cualquier ejecucion de obra en el ambito de este plan, ya corresponda a la
administracién o a particulares, deberd garantizar los protocolos para la no
afeccidon a las especies Gallotia stehlini (lagarto de Gran Canaria) y Chalcides
sexlineatus (lisa), mediante la creacion de barreras y adopcidon de medidas de
acotado. Si no fuera posible garantizar su no afeccidn se establecerdn protocolos
concretos para la captura y traslado de ejemplares siguiendo los criterios de
técnicos especialistas en la materia.

b) Se limitara la apertura de caminos y pistas necesarios para la realizacion de obras y
se procurard no alterar el perfil del terreno, restituyendo lo modificado a su

estado original, en uno y otro caso, una vez finalizadas las mismas.

c) Se debera inspeccionar y controlar el nivel de emisiones a la atmésfera de la
maquinaria a utilizar en las obras.

d) Las bafieras y volquetes de los camiones que transporten aridos deberan cubrirse
de manera que se evite que emitan particulas de tierra y polvo a la atmdsfera.
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e) Se deberan minimizar las situaciones potencialmente generadoras de riesgos
naturales asociados a movimientos ocasionales de rocas y escorrentias pluviales.

2. Medidas sobre la gestién de residuos y limpieza:

a) Se deben mantener todos los solares y espacios abandonados libres de residuos.
Deberan realizarse periddicamente tareas de limpieza y mantenimiento de las
parcelas. La competencia para ello podrd ser compartida entre las
administraciones, vecinos, voluntarios y asociaciones mediante la previsién de
programas que faciliten esa labor.

b) Todos los proyectos de obra deberan acompafiarse de un estudio de gestién de
residuos.

c) Se deberan proporcionar vehiculos y habilitar sistemas de recogida de residuos
que sean capaces de acceder con facilidad a la totalidad o mayor parte del barrio
con los medios mds ecoldgicos y eficientes posibles.

d) Se deberan reutilizar las tierras procedentes de las excavaciones para rellenos en
la propia u otra actuacién. La cantidad que no proceda reciclar o reutilizar debera
transportarse a vertedero autorizado para recoger este material.

e) Todo residuo generado en el emplazamiento serd gestionado acorde con la
legislacién de aplicacidn, en especial los residuos peligrosos. De igual modo los
residuos no peligrosos seran recogidos periddicamente por gestor de residuos
autorizado.

f) En caso de producirse algiun vertido o derrame accidental de sustancias
contaminantes, se recogerad en el menor tiempo posible, utilizando absorbentes
especificos. El material impregnado se gestionara como residuo peligroso.

3. Medidas sobre la contaminacion acustica:

a) Todas las actuaciones que se realicen en el ambito deben minimizar la
contaminacién por ruido o acustica y la de calidad del aire. Para ello deben
establecerse unos estrictos horarios de trabajo en aquellas actividades
generadoras de ruidos, asi como de procurar el adecuado estado y mantenimiento
de la maquinaria de obras que se utilice, tanto en lo que se refiere a su eficiencia
energética como a la emisidn de ruido y gases contaminantes.
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TITULO Il. NORMAS PARA PARCELAS CALIFICADAS COMO ESPACIOS
LIBRES, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

En este Titulo se establecen las condiciones especificas que rigen la ocupacion y el uso que pueden
llevarse a cabo en aquellas parcelas del dmbito caracterizadas por el cardcter exclusivo de su
funcionamiento, con actividades relacionadas con los usos Espacio Libre, Dotacional y
Equipamiento.

Por su especificidad funcional, cantidad, dinamismo e importancia dentro del desarrollo de la
ciudad, se considera su tratamiento diferenciado respecto a la Normas Zonales que se establecen
para el resto de parcelas, cuyo uso cualificado serd el Residencial.

Capitulo 2.1 PARCELAS CALIFICADAS

1. Son las parcelas sefialadas como tal en los planos de ordenaciéon 0.05 Dotaciones y
Equipamientos y 0.06 Espacios Libres, y que, como norma general, se desarrollaran
con arreglo a las definiciones y Condiciones particulares establecidas en los capitulos
2.5 Uso Espacio Libre y 2.6 Uso Dotacional y Equipamiento del Titulo Il de las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012.

2. Se establece la siguiente pormenorizacion:

- Normas para parcelas calificadas con uso Espacio Libre, que incluyen las parcelas
sefialadas como EL (Espacio libre), EL/AP (Espacio libre/Aparcamiento) y ELLA
(Espacio libre en ladera abierta).

- Norma para parcelas calificadas con un uso Servicios Comunitarios (SC).

- Norma para parcelas calificadas con uso Servicios Publicos (SP).
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Capitulo 2.2 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO
ESPACIO LIBRE

Articulo 2.2.1 Normas generales

1. Esta Norma corresponde a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con las
siglas EL, ELLA y EL/AP en el plano de ordenaciéon 0.06 Espacios Libres.

2. Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccién cuarta del
capitulo 1.1 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012.

3. Son de aplicacidn, para las obras de nueva edificacion, los pardmetros establecidos en
los articulos 2.2.2 a 2.2.6 de estas Normas, y para las obras en los edificios y para los
proyectos de actividades, los pardmetros de uso, segln la superficie y tipo de Espacio
Libre de que se trate.

4. Se garantizara la adecuada accesibilidad a personas de movilidad reducida a todos los
Espacios Libres. Como norma general y salvo determinacion distinta establecida en los
siguientes articulos, los Espacios Libres deben realizarse a nivel de calle, de forma que
aquellos Espacios Libres colindantes con dos o mas vias deberan tener acceso a nivel
de cada una de ellas, debiendo escalonarse o descender con suaves pendientes segun
la diferencia de cota entre ellas. Entre las plataformas que se ejecuten se dispondran
rampas u otros elementos que faciliten la accesibilidad universal. Las parcelas con
poca profundidad se eximen del escalonamiento, pero deberdn igualmente conectar
con todas las vias circundantes resolviendo la diferencia de cotas con elementos
adaptados a la movilidad reducida. La inviabilidad ocasional de ejecutar accesos
adaptados debera justificarse pormenorizadamente en el proyecto, proponiendo
alternativas lo mas integradas posible.

5. En todo caso deberan cumplirse las Condiciones Particulares del uso Espacio Libre
establecidas en el articulo 2.5.3 de las Normas de Ordenacidon Pormenorizada del PGO-
2012.

6. Se deberan cumplir en todos los Espacios libres lo siguiente:

a) Las parcelas residuales se mantendran limpias y libres de elementos que causen
riesgos. Deberan cubrirse estas parcelas y los intersticios vacios entre construcciones
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con vegetacion tapizante adaptada al ambito que impida el levantamiento de polvo y
particulas de tierra.

b) Se dard preferencia a la revegetacion de los Espacios Libres y zonas ajardinadas con
especies propias de los habitats de matorrales suculentas canarias afines al contexto
territorial.

7. De forma excepcional, se podrd eximir de la aplicacion de alguna de las
determinaciones de la Norma para Parcelas calificadas con uso Espacio Libre, e incluso
plantear una solucion de Espacio Libre alternativa, en aquellos supuestos en que, por
motivos debidamente justificados y valorados por el Ayuntamiento, se considere que
la nueva propuesta supone una mejora con respecto a la solucidn planteada por este
Plan especial. Deberd garantizarse en todo caso la maxima accesibilidad, la adaptacion
a la topografia, la idoneidad a las necesidades del barrio y la integracidn en el entorno.

Articulo 2.2.2 Norma para parcelas EL de superficie inferior a 500 m?

1. Se exceptuan del cumplimiento de este apartado las parcelas sefialadas en el articulo
2.2.4 y los EL/AP y los ELLA sefialados en el plano de ordenacién 0.06 Espacios Libres,
gue se regularan por los articulos 2.2.5 y 2.2.6 del presente capitulo (salvo remisién
expresa en los mencionados articulos 2.2.4,2.2.5y 2.2.6).

2. Pardmetros tipoldgicos:
a) Las areas pavimentadas deberan superar el 60 % de la superficie total.

b) Cuando la superficie sea igual o mayor a 100 m? y menor de 250 m? deberan
incluirse zonas de estancia con bancos y elementos que produzcan sombra, dando
preferencia a la introducciéon para este fin de arboles de medio porte (copa de 7 a
10 metros de diametro) y de gran porte (copa de didmetro superior a 15 metros).

c) Cuando la superficie sea igual o mayor a 250 m? deberan incluirse zonas de
estancia con bancos y elementos que produzcan sombra, siendo obligatoria a tal fin
la introduccién de darboles de medio o gran porte y copa frondosa, en una
proporcién de 3 arboles de medio porte (copa de 7 a 10 metros de didmetro) o 1
de gran porte (copa de diametro superior a 15 metros) por parcela.
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d) Las parcelas que en el plano 0.08 Alturas de la Norma BH aparezcan sefaladas
como “Miradores” deberan ejecutarse en consonancia a esta caracteristica,
manteniendo pretiles de altura no superior a 1,20 metros, e introduciendo si es
posible elementos de mobiliario urbano y sefializacién que promuevan su uso.

3. Parametros volumétricos:

a) No se permite edificar en Espacios Libres de superficie inferior a 100 m2. En
Espacios Libres con superficie entre 100 y 500 m? sdlo se permiten quioscos con
una superficie igual o inferior a 50 m?, con las siguientes limitaciones: la ocupacion
de los cuerpos edificados no sera superior al 10 % de la superficie total y la altura
maxima se fija en 1 planta, que no superara los 4 metros.

b) De forma excepcional, se permitird la ocupacidon de los Espacios Libres con la
instalacion de ascensores, rampas o plataformas elevadoras que se dispongan en
edificios existentes para mejora de sus condiciones de accesibilidad o los
elementos derivados de las obras acometidas para reducir al menos, en un 30 por
ciento la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracién del edificio en
aplicaciéon del Texto refundido de la Ley del suelo y rehabilitacién urbana, Decreto
Legislativo 7/2015 o Ley que la sustituya, en las condiciones expresadas por ésta.

4. Parametros de uso:

a) Usos vinculados: ninguno.

b) Usos complementarios: en parcelas con superficie superior a 100 m?, Comercial y
Recreativo-ocio, ambos usos en la modalidad de quioscos.

c) Usos alternativos y autorizables: ninguno.

Articulo 2.2.3 Norma para parcelas EL de superficie igual o superior a 500 m?

1. Se exceptuan del cumplimiento de este apartado las parcelas sefialadas en el articulo
2.2.4 y los EL/AP y los ELLA sefialados en el plano de ordenacién 0.06 Espacios Libres,
que se regularan por los articulos 2.2.5 y 2.2.6 del presente capitulo (salvo remisidn
expresa en los mencionados articulos 2.2.4,2.2.5y 2.2.6).
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2. Pardmetros tipolégicos:

a) En Espacios Libres con superficie igual o superior a 500 m?, las dreas pavimentadas
no podran superar el 40 % de la superficie total. Deberan incluirse arboles de
medio o gran porte y copa frondosa que produzcan dreas de sombra, en una
proporcién de al menos 4 arboles de medio porte (copa de 7 a 10 metros de
didmetro) o 1 de gran porte (copa de didmetro superior a 15 metros) por cada 500
m? de zona ajardinada.

b) Las parcelas que en el plano 0.08 Alturas de la Norma BH aparezcan sefialadas
como “Miradores” deberdn ejecutarse en consonancia a esta caracteristica,
manteniendo pretiles de altura no superior a 1,20 metros, e introduciendo si es
posible elementos de mobiliario urbano y sefializacién que promuevan su uso.

3. Parametros volumétricos:

a) Se permite edificar con las siguientes limitaciones: la ocupacién de los cuerpos
edificados no serd superior al 7,5 % de la superficie total, la edificabilidad sobre
rasante no podra ser mayor de 0,075 m?/m? y la altura maxima se fija en 1 planta,
gue no superara los 4 metros.

4, Parametros de uso:

a) Usos vinculados: ninguno.

b) Usos complementarios: Comercial y Recreativo-ocio (ambos usos en la modalidad
de quioscos), Cultural y Garaje-aparcamiento (bajo rasante).

c) Usos alternativos y autorizables: ninguno.

Articulo 2.2.4 Normas particulares para determinados Espacios Libres

1. Las actuaciones que se realicen en los Espacios Libres ELO1, ELO2 y el ELO3 deberdn
integrarse adecuadamente con las actuaciones propuestas para el Conjunto de la Muralla
y el Castillo de Mata, asi como el mirador Punta Diamante. En el ELO3 debera atenderse
con especial cuidado a resolver la comunicacién vertical entre las distintas vias que en él
convergen, sobre todo el encuentro con el peatonal adaptado (calle Saturno). Se sugiere
una conexién preferentemente mecanizada, que podria incluso continuar a lo largo del
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ELO2 y del ELLAO1, siempre que quede adecuadamente integrada en el entorno y no
comprometa sus valores paisajisticos, arquitectonicos, historico y/o culturales. En el ELO1
y en el ELO2 sera preferente la repoblacidon con matorral termdfilo y costero.

2. Las parcelas ELO7, ELO8, ELO9 y EL10 deberan cumplir lo establecido en el articulo 2.2.2
y 2.2.3 de este capitulo, pero ademds deberdn albergar elementos de conexion
vertical directa adaptados, siendo preferentes en estas parcelas los medios
mecanizados como rampas, escaleras y ascensores. Se procurara la continuidad con la
subida desde la calle Perdomo.

En el EL10 se permite mantener la rasante actual de la plataforma superior (colindante a
la calle Nilo) al nivel en que ha sido ejecutada. Se le dara a ese espacio existente caracter
de mirador, incorporando elementos de estancia y sombra, y garantizando en todo caso la
conexion directa adaptada con la calle Nilo, en continuacion con el proyecto de
comunicacién vertical preferentemente mecanizada de los cuatro Espacios Libres a los
gue se refiere este apartado.

3. En el EL19 y el EL27 no se permite edificar y su tratamiento se limitarad a la limpieza,
acondicionamiento y ajardinamiento de las parcelas para garantizar las condiciones de
salubridad, seguridad y ornato.

4. Los Espacios Libres EL21 y EL22 se ejecutaran bajo un proyecto Unico. Debera plantearse
una plataforma de al menos de 3 metros de ancho a nivel de la calle Doctor Manuel de la
Nuez, a la que debera darsele caracter de mirador, incorporando elementos de estancia y
sombra. El trazado de la escalera existente sobre el EL22 se desplazara a la parte inferior
de este Espacio Libre y se garantizara la conexion del callejéon que nace en la calle Lorenzo
Aleman Garcia con el EL21, en el que desemboca. Todo lo no regulado en este punto se
ajustara a lo establecido en el articulo 2.2.2 de estas Normas.

5. El EL28 deberd tener una gran plataforma de al menos 10 metros de profundidad en
continuidad con la calle Real del Castillo, adaptandose a su rasante. A partir de este fondo,
el Espacio Libre podra resolverse en plataformas mas estrechas que vayan salvando
niveles, evitando muros superiores a 4 metros de altura. En la parte superior, debera
ejecutarse una plataforma de al menos 3 metros de profundidad con un amplio acceso
directo a nivel de la cota media del tramo de la calle Teide, con la que colinda. Esta
plataforma debera tener caracter de mirador, con un proyecto que potencie las vistas
desde este lugar, incorporando elementos de estancia y sombra. Todo lo no regulado en
este punto se ajustara a lo establecido en el articulo 2.2.3 de estas Normas.
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6. En los Espacios Libres (EL) ya ejecutados, se revisardn las condiciones de accesibilidad
desde las vias y entre plataformas, en el caso de que se encuentren escalonados,
incorporando soluciones adaptadas que garanticen la accesibilidad universal. En Espacios
Libres ejecutados con superficie superior a 100 m? se introduciran, si no se tuvo en cuenta
en el proyecto, elementos de estancia y sombra. En el caso de volver a ejecutarse, se
regiran por lo establecido en los articulos 2.2.2 y 2.2.3 de estas Normas.

7. Los Espacios Libres ELO6, EL13, EL17, EL26 y las plataformas superiores de los Espacios
Libres EL10, EL21, EL22 y EL28 deberan tener caracter de mirador, con un proyecto que
potencie las vistas desde estos lugares, que se ejecutaradn en la medida de lo posible a
nivel de la via superior de las que los delimitan, incorporando elementos de estancia y
sombra, aun cuando su superficie sea inferior a 100 m? y debidamente sefializados
difundiendo su caracter de miradores urbanos. Todo lo no regulado en este punto se
ajustara a lo establecido en los articulos 2.2.2 y 2.2.3 de estas Normas, o en su caso, a lo
establecido en el punto correspondiente del presente articulo 2.2.4.

Articulo 2.2.5 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre /
Aparcamiento (EL/AP)

1. Las parcelas EL/AP incluidas en el &mbito de ordenacidn son las siguientes:

- EL/APO1. Calle Tesoro / Calle Nilo

- EL/APO2. Calle Madera / Calle Domingo Guerra del Rio

- EL/APOS3. Calle Sierra Nevada / Trasera Gobernador Martin Acufia
- EL/APO4. Calle Real del Castillo / Calle Alamo

- EL/APOS. Calles Alamo / Bernardino Correa Viera

- EL/APO6. Calles San Nicolas / Bernardino Correa Viera

2. Estas parcelas se desarrollardn como parcelas de uso mixto que combinaran el uso
Espacio Libre con los aparcamientos bajo la rasante de la calle de mayor cota y con usos
dotacionales sobre rasante, en la proporcién que se indica en los siguientes apartados.

3. Como norma general, todos los EL/AP deberan contar con zonas de estancia con
bancos y elementos que produzcan sombra, dando preferencia a la introduccidn para
este fin de arboles de medio porte (copa de 7 a 10 metros de didmetro) y de gran
porte (copa de didmetro superior a 15 metros).
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4. Se podra eximir de la ejecucion de la edificacién destinada al garaje-aparcamiento, en
aquellos supuestos que, por motivos debidamente justificados y valorados por el
Ayuntamiento, ya no sea necesario su uso debiendo resolverse el Espacio Libre con las
mismas determinaciones adaptandose a la topografia de la parcela.

5. Se establecen las siguientes normas particulares para cada EL/AP:
a) EL/APO1. Calle Tesoro / Calle Nilo:

- Se permite edificar 3 plantas sobre la cota de la calle Tesoro. La primera planta
ocupara toda la parcela, y las dos superiores quedardn retranqueadas 5 metros
desde la alineacidn fijada para esta via. El Espacio Libre se desarrollara escalonado
en las dos cubiertas de la edificacién sin que se pueda edificar sobre éstas ningln
otro volumen. La cubierta superior deberd tener caracter de mirador, con un
proyecto que potencie las vistas desde este lugar e incorporando una sefializacion
adecuada que difunda su caracter de mirador urbano.

- En planta baja, la franja de 5 metros con fachada a la calle Tesoro se destinara a
los usos Servicios Sociales, Deportivo o Cultural y a albergar los elementos
necesarios para garantizar la adecuada accesibilidad entre los niveles,
incluyendo los accesos para personas con movilidad reducida (escaleras
exteriores y rampas o ascensores u otros mecanismos similares). El resto de la
edificaciéon sobre la rasante de Tesoro se destinara al uso Garaje-aparcamiento,
con acceso rodado desde la calle Nilo.

- Se permite ademas edificar otras 2 plantas bajo rasante de la calle Tesoro, con
una ocupacién del 100% de la parcela sefialada como EL/AP.

b) EL/APOQ2. Calle Madera / Calle Domingo Guerra del Rio:

- Se permite edificar el 100% de la parcela bajo la rasante de la calle Madera mas 2
plantas con la misma ocupacién bajo la rasante de la calle Domingo Guerra del Rio.

- Sobre la rasante de la calle Madera se desarrollara el Espacio Libre, en el que se
podrd edificar con las condiciones volumétricas establecidas para los EL con
superficie igual o superior a 500 m?, es decir, con las siguientes limitaciones: la
ocupacion de los cuerpos edificados no serd superior al 7,5 % de la superficie
total, la edificabilidad sobre rasante no podra ser mayor de 0,075 m?/m?y la
altura maxima se fija en 1 planta, que no superara los 4 metros. El uso asignado
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a esta edificabilidad serd Comercial y Recreativo-ocio (ambos en la modalidad
de quioscos) o Servicios Comunitarios en sus categorias de Servicios Sociales,
Deportivo o Cultural.

- En las plantas edificadas entre la cota de la calle Domingo Guerra del Rio y la
calle Madera el uso cualificado sera Servicios Comunitarios en sus categorias de
Servicios Sociales, Deportivo o Cultural.

- Bajo rasante de la calle Domingo Guerra del Rio, el uso cualificado sera Garaje-
Aparcamiento. El acceso a la zona de aparcamientos se realizard desde Domingo
Guerra del Rio.

c) EL/APO3. Calle Sierra Nevada / Trasera Gobernador Martin Acufia:

- El Espacio Libre se desarrollard de forma escalonada en plataformas que se
adapten a la pendiente de la calle Sierra Nevada.

- Deberan incluirse obligatoriamente areas ajardinadas con arboles de medio y de
gran porte, en una proporcién minima de 4 arboles de medio porte o 1 de gran
porte.

- Sobre la rasante del Espacio Libre se podra edificar con las condiciones
volumétricas establecidas para los EL con superficie igual o superior a 500 m?, es
decir, con las siguientes limitaciones: la ocupacidn de los cuerpos edificados no
serd superior al 7,5 % de la superficie total, la edificabilidad sobre rasante no
podra ser mayor de 0,075 m?/m? y la altura maxima se fija en 1 planta, que no
superara los 4 metros. El uso asignado a esta edificabilidad serd Comercial y
Recreativo-ocio (ambos usos en la modalidad de quioscos) o Servicios
Comunitarios en sus categorias de Servicios Sociales, Deportivo o Cultural.

- Bajo rasante del Espacio Libre se permite el uso Garaje-Aparcamiento, con
acceso desde la calle Sierra Nevada.

- Habra que integrar adecuadamente en el disefio del Espacio Libre la Trasera

Gobernador Marin Acuia. Deberda garantizarse el correcto acceso a las edificaciones
gue dan fachada a este EL, tanto peatonalmente como a sus garajes particulares.
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d) EL/APO4. Calle Real del Castillo / Calle Alamo:

- El Espacio Libre se desarrollarda de forma escalonada en plataformas que se
adapten a la diferencia de cotas entre las calles Real del Castillo y Alamo,
garantizando el acceso directo a dichas plataformas desde las calles Gacela y
Pedro Quintana. La plataforma mds baja deberd quedar a nivel de la calle
Alamo, con una profundidad de al menos 10 metros desde el lindero con esta
calle. Entre las plataformas se dispondran accesos para personas de movilidad
reducida, teniendo prioridad los accesos mecanizados como elevadores, rampas
mecanicas o ascensores.

- El Espacio Libre también se adaptara a la pendiente de la calle Real del Castillo,
descendiendo en paralelo a esta via en plataformas, cada una de ellas con
acceso directo a nivel de la calle, no pudiendo sobresalir mas de 1 planta de
altura sobre esta via en el punto mas alejado del acceso a nivel de calle.

- Sobre la rasante del Espacio Libre se podra edificar con las condiciones
volumétricas establecidas para los EL con superficie igual o superior a 500 m?, es
decir, con las siguientes limitaciones: la ocupacién de los cuerpos edificados no
serd superior al 7,5 % de la superficie total, la edificabilidad sobre rasante no
podra ser mayor de 0,075 m?/m? y la altura maxima se fija en 1 planta, que no
superara los 4 metros. El uso asignado a esta edificabilidad serd Comercial y
Recreativo-ocio (ambos usos en la modalidad de quioscos) o Servicios
Comunitarios en sus categorias de Servicios Sociales, Deportivo o Cultural.

- Bajo rasante del Espacio Libre se permite el uso Garaje-Aparcamiento en la parte de
la parcela ubicada entre las calles Real del Castillo y Gacela. El acceso a los
aparcamientos se realizara por la calle Real del Castillo, aprovechando los resaltes
de las plataformas en las que se escalona el Espacio Libre en paralelo a esta via.

- La franja en colindancia con el SRPI-2 debera ser ajardinada en toda su longitud
(con un ancho minimo de 5 metros), con la presencia obligatoria de arbolado
qgue contribuya a mejorar paisajisticamente este encuentro, sirviendo de
transicion entre el espacio rural y urbano, y reduciendo la visién de las
medianeras y fachadas urbanas de baja calidad hacia el fragil entorno
colindante. El muro que separa este Espacio Libre del suelo rustico no podra
superar 1,20 metros de altura, para permitir el contacto visual desde San Nicolas
a la zona del Guiniguada, dando a esta zona condiciéon de mirador.
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- Habra que garantizar la correcta integracién de las parcelas residenciales en el
proyecto.

e) EL/APOS. Calles Alamo / Bernardino Correa Viera:
- Deberan respetarse los parametros establecidos en el proyecto ejecutado.
f) EL/APO6. Calles San Nicolas / Bernardino Correa Viera:

- Deberan disponerse rampas o elementos que permitan la accesibilidad universal a
los distintos niveles del parque o elevar la cota de parte de la plataforma superior
hasta alcanzar el nivel de la calle San Nicolds. Asimismo, deberd mejorarse la
conexién del parque con la calle Bernardino Correa Viera, de forma que el Espacio
Libre funcione como un espacio de enlace entre San Nicolas y la ciudad.

- Elresto de los parametros atenderan a lo establecido en el proyecto ejecutado.

Articulo 2.2.6 Norma para las parcelas sefialadas como Espacio Libre en
Ladera Abierta (ELLA)

1. En los Espacios Libres en Ladera Abierta ubicados en el costado oeste del barrio, en las
cotas mas altas del mismo (sefialados como ELLAO1 y ELLAO2 en el plano de
ordenacion 0.06 Espacios Libres) se eliminara la edificacidn existente y se aplicara un
tratamiento adecuado que mejore las condiciones paisajisticas de la ladera:

a) El tratamiento minimo exigido para los terrenos incluidos en estas parcelas de Espacio
Libre es la restitucién a su estado natural, siendo preferente la repoblacion con
matorral terméfilo y costero, y garantizando siempre las condiciones minimas de
seguridad y salubridad. En los terrenos cuya pendiente lo permita se podra ademas
ejecutar dreas de descanso y esparcimiento -con la introduccién obligatoria en estas
zonas de elementos que produzcan sombra, dando preferencia a la introduccién para
este fin de arboles de medio y gran porte-senderos y recorridos peatonales o de
bicicleta, areas de deporte al aire libre, zonas de juego de nifos y otras instalaciones al
aire libre propias de los Espacios Libres.

En estas laderas debera promoverse la ejecucion de senderos peatonales de conexion
entre la cornisa superior en la que se situa la calle Sierra Nevada y el interior del barrio.
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b) En los Espacios Libres ELLAO1 y ELLAO2 se podrd edificar con una ocupacién no
superior al 1,5 % de la superficie total y una edificabilidad sobre rasante no mayor
de 0,015 m2/m?2, con los usos complementarios permitidos sobre rasante para las
parcelas de Espacio Libre de superficie igual o mayor a 500 m?. La altura maxima
serd de 1 planta o 4 metros de altura y en todo caso debe garantizarse la correcta
integracién de las nuevas edificaciones en el entorno, reduciendo al minimo el
impacto visual que puedan generar.

c) En el ELLAO2, en colindancia con el encuentro entre las calles Sierra Nevada y Nilo, se
ha ejecutado una parcela de Espacio Libre, en dos plataformas a diferente nivel.
Debera mejorarse el tratamiento de este espacio con la introduccidon de mas zonas de
estancia, todas ellas ligadas a elementos que produzcan sombra y la zonificacion por
medio de pavimentos y ajardinamiento. Se deberd introducir una conexiéon adaptada
para las personas de movilidad reducida entre las dos plataformas.

d) Las intervenciones que se lleven a cabo en el entorno del Castillo y la Muralla de
Mata y en los alrededores del nuevo Mirador Punta Diamante respetaran e
integrardn las actuaciones previstas por la Administracion para ambos nucleos
dotacionales en cumplimiento de los requerimientos de la ficha API-03. En
cualquier caso, deberd disponerse un recorrido adaptado que conecte el Mirador
Punta Diamante y la calle Domingo Guerra del Rio.

2. En los Espacios Libres en Ladera Abierta ubicados en el borde suroeste del ambito, en
contacto con la calle Padre Francisco Rodriguez Pérez (sefialados como ELLAO3 en el
plano de ordenacidon 0.06 Espacios Libres) se eliminara la edificacion existente si la
hubiera y se aplicard un tratamiento adecuado que mejore las condiciones
paisajisticas de la ladera.

El tratamiento exigido para estos terrenos es la restitucion y/o conservacién en su
estado natural, garantizando siempre las condiciones minimas de seguridad vy
salubridad. No se permite edificar en las parcelas integrantes del ELLA03.

3. Cualquier intervencién en una parte concreta de los Espacios Libres en Ladera Abierta
debera realizarse contemplando su correcta integracién en el entorno para procurar que
cada ELLA funcione como un unico espacio libre unitario con un sistema de recorridos
bien trazado y espacios de estancia suficientes y complementarios.

Fi,. ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021



Pagina 20

Capitulo 2.3 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO
SERVICIOS COMUNITARIOS

Articulo 2.3.1 Normas generales

1. Esta Norma corresponde a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con las
siglas SC en el plano de ordenacién 0.05 Dotaciones y Equipamientos.

2. Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccién cuarta del
capitulo 1.1 de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012.

3. Se atiende a la definicidn y tipos establecidos para la Clase Servicios Comunitarios en
el articulo 2.6.3 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012. En todo
caso deberan cumplirse las condiciones particulares del uso Servicios Comunitarios
establecidas en el articulo 2.6.4 de dichas normas.

4. Se exceptian del cumplimiento de los articulos 2.3.2, 2.3.3 y 2.3.4, las parcelas
sefialadas en el articulo 2.3.5 (salvo remision expresa a ellos en dicho articulo.

Articulo 2.3.2 Parametros tipologicos

1. La edificacion se posicionara en la parcela sera sobre la alineacién establecida en el plano
de ordenacion 0.04 Alineaciones, con los matices indicados en el parrafo siguiente.

Si la parcela colinda con edificaciones entre medianeras, debera adosarse a estas; en
el caso de colindancia con Espacios Libres o publicos, cabeceras de manzana o
esquinas, la edificacién se ubicard en la alineacién establecida en el citado plano, pero
presentando fachada en los lados en que no esté prevista edificacién adosada; en el
caso de parcelas exentas o en colindancia con edificaciones con fachada retranqueada
hacia la parcela dotacional, la nueva edificacién deberd retranquearse 3 metros de la
parcela colindante en todo el lindero con esta, siempre y cuando dicho retranqueo no
genere o pueda generar medianeras.

2. Los edificios que conformen esquina de manzana no tendran que resolverse en
chaflan, excepto que ya exista en el momento de aprobacién de este Plan Especial, en
esquinas con dos fachadas a vias de circulacién rodada o donde sea necesario para
homogeneizar formas con el resto de las esquinas que conforman un cruce de calles.
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3. Deberd asegurarse el acceso universal a las edificaciones calificadas como SC, al
menos desde una de las vias a las que la edificacidon de frente. En caso de tratarse de
una edificacion con fachada a una Via de Servicio o al Peatonal Accesible, sera
obligatorio el acceso adaptado desde estas vias.

Articulo 2.3.3 Parametros volumétricos

1. No se establecen limitaciones de ocupacién ni edificabilidad.
2. Se establece la siguiente relacién entre el niUmero de plantas y la altura de cornisa:

a) 1 planta: 4 metros
b) 2 plantas: 7 metros

c) 3 plantas: 10 metros
3. Las condiciones de altura para cada parcela serdn las siguientes:

a) SCO2 (parcela entre la calle Madera y la calle Troya): seran de aplicacion las
determinaciones establecidas para las parcelas tipo A de la Norma Zonal BH.

b) SCO3 (parcela entre la calle Domingo Guerra del Rio y la calle Minerva): seran de
aplicacion las determinaciones establecidas para las parcelas tipo C de la Norma
Zonal BH.

c) SC04 (parcela entre la calle Nogal y la calle Moneda): serdan de aplicacion las
determinaciones establecidas para las parcelas tipo A de la Norma Zonal BH. La
edificacién no podra superar en altura la rasante de Gregorio Gutiérrez-Nilo, por el
caracter de mirador que esta via presenta en el tramo que envuelve al SC. En
consecuencia, la cubierta del SC deberd tratarse con especial calidad, disefidandola de
forma unitaria con el proyecto del resto de la edificacidn e integrandola en el entorno.

d) SCO5 (parcela entre la calle Madera y la calle Nogal): seran de aplicacion las
determinaciones establecidas para las parcelas tipo A de la Norma Zonal BH.
Debera prestarse especial atencién al encuentro con la edificacion protegida,
ofreciendo una solucién volumétrica lo mas respetuosa posible a sus valores.
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e) SCO6 (parcela entre la calle Milagro y la calle Dr. Manuel de La Nuez): seran de
aplicacion las determinaciones establecidas para las parcelas tipo A de la Norma
Zonal BH.

f) SC09, SC10, SC11, SC12 y SC13 (parcelas no catalogadas en la calle Domingo Guerra
del Rio, entre los n26 y 18 de esta via): se establece hacia Domingo Guerra del Rio
una altura maxima de 1 planta, en una crujia de profundidad minima de 4 metros
desde el lindero con esa via. En el resto de la parcela podran edificarse 2 plantas
medidas sobre la rasante de la calle Acequia y su prolongacién. Se recomienda
mantener y rehabilitar la edificacion en el n2 18 (SC09), por integrarse
adecuadamente con los valores paisajisticos de la calle.

g) SC19 (parcela en la calle Padre Francisco Rodriguez Pérez): seran de aplicacién las
determinaciones establecidas para las parcelas tipo E de la Norma Zonal BH.

h) SC20 (parcela entre la calle Teide y la calle Guadiana): seran de aplicacidn las
determinaciones establecidas para las parcelas tipo C de la Norma Zonal BH.

Articulo 2.3.4 Parametros de uso

1. Uso cualificado: Servicios Comunitarios en alguna de las categorias de Cultural,
Sanitario, Servicios Sociales y Deportivo.

2. Usos vinculados: Ninguno.

3. Usos complementarios: Espacio Libre (siempre y cuando lo permita la tipologia
edificatoria), Servicios Comunitarios en las categorias de Cultural y Servicios Sociales
(en los casos en los que no se opte por estos usos como cualificado), Administracion
Publica, Comercial en la subcategoria de Pequeiio Comercio y Local Comercial Tipo |,
Oficinas, Recreativo-Ocio en la subcategoria de Establecimientos para consumo de
bebidas y comidas y Garaje-Aparcamiento (en los tipos de via que lo peritan segun lo

establecido en estas normas).
La edificabilidad asignada a la suma de todos los usos complementarios (excepto

Garaje-Aparcamiento bajo rasante y Espacio Libre) no podrd superar el 20% de la
edificabilidad total de la parcela.
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4. Usos alternativos: Espacio Libre y Administracion Publica.

5. Usos autorizables: Servicios Comunitarios en las categorias de Educativo y Religioso, y
Servicios Publicos en las categorias de Seguridad y Proteccidn, Justicia y Servicio de
Correos y Telecomunicaciones.

Articulo 2.3.5 Normas particulares para determinadas parcelas
calificadas como Servicios Comunitarios

1. Para cada parcela de las que se incluyen en este apartado serda de aplicacién lo
establecido a continuacion. Para lo no regulado, serd de aplicacion la norma general
contenida en los apartados anteriores de este articulo.

2. SCO1 (Conjunto y entorno del Castillo y la Muralla de Mata):

a) Las edificaciones ubicadas en estas parcelas son el Castillo de Mata, con su
ampliacién, y la Muralla de Mata, incluidos en el Catdlogo del Patrimonio
Arqguitectdonico Municipal con las fichas ARQ-211 y ARQ-212.

b) Estas parcelas se regularan segun lo establecido para los Bienes de Interés Cultural en
la Ley de Patrimonio Cultural de Canarias y en el Catalogo municipal de Proteccién, con
las consideraciones particulares especificadas para la ampliacidn.

c) En relacion a los usos, se establece como cualificado el Cultural, siendo de aplicacién lo
establecido en los “Pardmetros de uso” de la “Norma para parcelas calificadas con uso

III

Cultural” de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO en vigor.
3. SCO7 y SCO08 (parcelas en la calle Plataforma de San Nicolas, 2, actual Asociacién de
Jubilados y Pensionistas Parroco Manuel Romero y la parcela SC colindante):

a) En la parcela en la calle Plataforma de San Nicolas, 2, deberan respetarse los
parametros tipoldgicos y volumétricos del proyecto ejecutado.

b) En la parcela sin edificar, la edificacion se ejecutara hacia el lindero frontal posicionada
en continuidad con la fachada de la edificacidn existente, y a 3 metros de distancia de
los linderos laterales. Se permite una altura maxima de 3 plantas hacia la calle
Plataforma Segunda. La edificacion debera mantener las 3 plantas de altura al menos
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en una crujia de cuatro 4 metros de profundidad paralela a la fachada. En el interior de
la parcela, a partir de los 4 metros iniciales, la edificacion deberd adaptarse a la
pendiente del terreno, escalondandose de forma que en ningln caso se superen las 3
plantas sobre la linea que une el punto medio del lindero de cota superior con el punto
medio del lindero de cota inferior de la parcela, y sin superar tampoco la rasante del
lindero superior.

Las fachadas laterales se adaptaran a los distintos escalones ejecutados en el interior
de la parcela, abriendo huecos hacia los espacios libres de la parcela, con un acabado
de especial calidad hacia la ladera.

Hacia el lindero posterior no se permiten retranqueos ni patios ni se podra superar la
rasante de la ladera en ese lindero. La edificacion quedara encajada en la ladera con
una solucion volumétrica y estética que la integre adecuadamente en el paisaje, lo que
deberd justificarse en el proyecto.

c) En relacidén a los usos, se establece como uso cualificado Servicios Comunitarios en
alguna de las categorias de Sanitario, Cultural o Servicios Sociales. Como usos
complementarios se permite Espacio Libre (en la zona vacia de la parcela en San
Nicolds, 23), Cultural y Servicios Sociales (si no han sido implantados como
cualificados), Administraciéon Publica, Comercial en la subcategoria de Pequefio
Comercio y Local Comercial Tipo |, Oficinas y Recreativo-Ocio en la subcategoria de
Establecimientos para consumo de bebidas y comidas (la suma de todos los usos
complementarios no podra superar en este caso el 20% de la edificabilidad total de la
parcela). No se establecen usos vinculados. Como uso alternativo se permite
Administracién Publica, y, como usos autorizables, Educativo, Religioso y Servicios
Publicos en las categorias de Seguridad y Proteccidn, Justicia, y Servicio de Correos y
Telecomunicaciones.

4. SC14, SC15 y SC16 (parcelas en la calle San Nicolas, 23, 24 y 33 / Domingo Guerra del
Rio, 2 y 4 / Acequia, 1):

a) Este conjunto de edificaciones estd incluido en el Catdlogo del Patrimonio
Arquitecténico municipal con la ficha ARQ-210. Las obras permitidas en estas
parcelas son las definidas en dicho Catdlogo, segun los niveles de intervencién
establecidos para el grado de proteccion que les otorga la ficha, con las
consideraciones particulares especificadas, si las hubiera.
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b) En relacidn a los usos, se establece como uso cualificado Servicios Comunitarios en
alguna de las categorias de Sanitario, Cultural o Servicios Sociales. Como usos
complementarios se permite Espacio Libre (en la zona vacia de la parcela en San
Nicolds, 23), Cultural y Servicios Sociales (si no han sido implantados como
cualificados), Administracién Publica, Comercial en la subcategoria de Pequefio
Comercio y Local Comercial Tipo I, Oficinas y Recreativo-Ocio en la subcategoria de
Establecimientos para consumo de bebidas y comidas (la suma de todos los usos
complementarios no podrd superar en este caso el 20% de la edificabilidad total de
la parcela). No se establecen usos vinculados. Como uso alternativo se permite
Administracién Publica, y, como usos autorizables, Educativo, Religioso y Servicios
Publicos en las categorias de Seguridad y Proteccion, Justicia, y Servicio de Correos
y Telecomunicaciones.

5. SC17 (parcela en la calle San Nicolas, 23 / Bernardino Correa Viera, actual Unidad de
Salud Mental “El Lasso”):

a) Esta edificacidon estd incluida en el Catdlogo del Patrimonio Arquitecténico municipal
con la ficha ARQ-209. Las obras permitidas son las definidas en dicho Catalogo, segun
los niveles de intervencion establecidos para el grado de proteccidon que le otorga la
ficha, con las consideraciones particulares especificadas, si las hubiera.

b) En relacién a los usos, se establece como uso cualificado Servicios Comunitarios en
alguna de las categorias de Sanitario, Cultural o Servicios Sociales. Como usos
complementarios se permiten Espacio Libre (en la zona vacia de la parcela), Cultural y
Servicios Sociales (si no han sido implantados como cualificados), Administracidon
Publica, Comercial en la subcategoria de Pequefio Comercio y Local Comercial Tipo |,
Oficinas y Recreativo-Ocio en la subcategoria de Establecimientos para consumo de
bebidas y comidas (la suma de todos los usos complementarios no podra superar en
este caso el 20% de la edificabilidad total de la parcela). No se establecen usos
vinculados. Como uso alternativo se permite Administracién Publica, y, como usos
autorizables, Educativo, Religioso y Servicios Publicos en las categorias de Seguridad y
Proteccidn, Justicia, y Servicio de Correos y Telecomunicaciones.

6. SC18 (parcela en la calle Bernardino Correa Viera, actual Centro de Salud Triana):

a) Deberan respetarse los pardmetros tipoldgicos y volumétricos del proyecto ejecutado.
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b) En relacién a los usos, se establece como cualificado el Sanitario, siendo de aplicacién
lo establecido en los “Parametros de uso” de la “Norma para parcelas calificadas con
uso Sanitario” de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012.

7. SC21 (parcela en la calle Real del Castillo, 70 / Gaviota, “El Porton”):

a) Se procederd a la rehabilitacién y reconstruccién del antiguo portén que ocupa la
parcela, como testimonio histérico-arquitecténico del barrio. Los pardmetros de
ocupacion, edificabilidad y altura seran los originales en el espacio que ocupaba el
portén, pudiendo ampliar tan solo en la parte frontal, con fachada a Real del Castillo,
en el espacio de parcela donde no se ubicaba originalmente dicha construccion. En ese
espacio adyacente al portéon se permite alcanzar las 2 plantas de altura con una
ocupacion del 100%. La parte trasera de la parcela, con fachada hacia la calle Gaviota,
debera acondicionarse como Espacio Libre/mirador, a nivel de dicha via. Ninguna
edificacion podra superar la rasante de dicha via en el tramo en que esta colinda con el
Espacio Libre. Las cubiertas de los volumenes edificados, al quedar justo bajo el
mirador, deberan tratarse con especial calidad, disefidandose de forma unitaria con el
proyecto del resto de la edificacién e integrandose en el entorno.

b) Debera garantizarse la adecuada conexidn publica y accesible entre la calle Gaviota
y la calle Real del Castillo a través de esta parcela.

c) En cuanto a los usos, se establece, como cualificado, en la parte edificada y
edificable, Servicios Comunitarios en la categoria de Cultural o Servicios Sociales; y
Espacio Libre en la parte trasera de la parcela. Como usos complementarios se
permite Cultural y Servicios Sociales (el uso que no haya sido implantado como
cualificado), Administracion Publica, Comercial en la subcategoria de Pequefio
Comercio y Local Comercial Tipo I, Oficinas y Recreativo-Ocio en la subcategoria de
Establecimientos para consumo de bebidas y comidas (la suma de todos los usos
complementarios no podra superar en este caso el 50% de la edificabilidad total de
la parcela). No se establecen usos vinculados, ni alternativos ni autorizables.

d) Cualquier intervencion que se realice en la parcela contemplara la inclusién de
paneles u otros dispositivos informativos que hagan referencia a la edificacion
original y su vinculacidn con la historia del barrio.

8. SC22 (parcela en la calle Doctor Manuel de La Nuez, 11 / Gaviota, “Casa de la Escobera”):

a) Esta parcela alberga la antigua casa de “la escobera”, de la que se conservan la
estructura de muros portantes e incluso una de las vigas de madera original. La
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intervencién consistird en la rehabilitacién y reconstruccion de la casa original
siguiendo la estructura de los muros existentes (incluyendo el tejado a dos aguas del
modulo que se conserva). El resto de la parcela quedard como Espacio Libre de
acceso publico que conectarad la calle Doctor Manuel de La Nuez con la calle Gaviota.
Se mantendra en este espacio la palmera existente en la actualidad. No se permite
mas ocupacion ni edificabilidad que la que definen los muros de la edificacion
original. La altura maxima sera de 1 planta.

b) En cuanto a los usos, se establece, como cualificado, en la parte edificada, Servicios
Comunitarios en la categoria de Cultural o Servicios Sociales; y Espacio Libre en el
resto de la parcela. No se establecen usos vinculados, ni se permiten
complementarios, alternativos ni autorizables.

c) Cualquier intervencion que se realice en la parcela incluird paneles u otros
dispositivos informativos que hagan referencia a la edificacidn original y su
vinculacién con la historia del barrio.

9. SC23 (Ermita de San Nicolds de Bari):

a) La Ermita de San Nicolds de Bari estd incluida en el Catdlogo del Patrimonio
Arquitecténico Municipal con la ficha ARQ-213. Las obras permitidas en esta
parcela son las definidas en dicho Catdlogo, segun los niveles de intervencién
establecidos para el grado de proteccion que le otorga la ficha, con las
consideraciones particulares especificadas, si las hubiera. En relacion a los usos, se
establece como cualificado el Religioso. No se establecen usos vinculados, ni se
permiten complementarios, alternativos ni autorizables.

10. SC24 (parcela en la calle Alamo):

a) Son de aplicacién los pardmetros establecidos en la “Norma para parcelas calificadas
con uso Deportivo” de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012.
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Capitulo 2.4 NORMA PARA PARCELAS CALIFICADAS CON USO
SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 2.4.1 Normas generales

1. Esta Norma corresponde a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con las
siglas SP en el plano de ordenacién 0.05 Dotaciones y Equipamientos.

2. Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccion cuarta del
capitulo 1.1 de las Normas de Ordenacidon Pormenorizada del PGO-2012.

3. Se atiende a la definicidn y tipos establecidos para la Clase Servicios Publicos en el
articulo 2.6.5 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del PGO-2012. En todo

caso deberan cumplirse las condiciones particulares del uso Servicios Publicos
establecidas en el articulo 2.6.6 de dichas Normas.

Articulo 2.4.2 Parametros tipologicos, volumétricos y de uso
1. SPO1. Parcela en la ladera ELLAQ2:

a) Se mantendran los pardmetros tipoldgicos y volumétricos del depdsito de agua
actualmente existente en la parcela.

b) El uso cualificado de la edificacion es Servicios Publicos en la categoria de
Infraestructuras, con el objeto de albergar un depdsito de agua.

No se permiten usos vinculados, complementarios, alternativos o autorizables.
2. SP02. Parcela entre las calles Plataforma Segunda y Gregorio Gutiérrez:

a) La edificacién se situara sobre las alineaciones previstas en el plano de ordenacién
0.04 Alineaciones, presentando fachada a todos los espacios publicos. Se podrd
ocupar un 100% de la parcela.
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b) La altura maxima permitida se regulara segun lo establecido para las parcelas tipo C
en la norma Zona BH.

c) Excepto en la planta baja de Gregorio Gutiérrez, el uso cualificado es Servicios Publicos
en la categoria de Mantenimiento y Limpieza de los Espacios Publicos, con el objeto de
albergar un centro de recogida de residuos urbanos para los que no exista un
contenedor especifico en la via publica. Como uso vinculado se establece el Garaje-
aparcamiento para al menos 4 vehiculos, de manera que los ciudadanos puedan
depositar los residuos sin invadir la via publica. No se permiten otros usos
complementarios.

La planta baja hacia Gregorio Gutiérrez debera destinarse a alguno de los
siguientes usos: Cultural, Servicios Sociales, Comercial en la subcategoria de
Pequeiio Comercio y Local Comercial Tipo | o Recreativo-Ocio en la subcategoria de
Establecimientos para consumo de bebidas y comidas, y debera albergar también
al menos dos plazas de estacionamiento abiertas a la via, para vehiculos
acreditados que transporten a personas en situacién de movilidad reducida,
vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de
mercancias los comercios y establecimientos de la zona.

Como usos alternativos se permite Espacio Libre, Cultural, Servicios Sociales, Sanitario,
Deportivo y Administracidon Publica; y como usos autorizables, Educativo, Religioso y
Servicios Publicos en las categorias de Seguridad y Proteccion, Justicia, y Servicio de
Correos y Telecomunicaciones.

3. SP03. Parcela en la calle Real del Castillo:

a) Se mantendran los pardmetros tipoldgicos, volumétricos y de uso de la edificacion
existente.
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TITULO Ill. NORMAS PARA PARCELAS RESIDENCIALES

Se recogen dentro de este Titulo las Normas para las parcelas incluidas en el dmbito de
San Nicolds cuyo uso cualificado es el residencial segun el plano de ordenacion 0.03
Ordenacion, distinguiéndose la Norma Zonal BH y la Norma para edificaciones
catalogadas, segun se recoge en el plano de ordenacion 0.07 Norma para parcelas
residenciales.

Capitulo 3.1 NORMA ZONAL BH SAN NICOLAS

La Norma BH corresponde a barrios historicos de la ciudad, en este caso el barrio de San
Nicolds, surgido a partir del siglo XVII en colindancia con el nucleo fundacional de Triana-
Vegueta, para acoger a los ciudadanos de clase obrera que venian a trabajar al, por
aquel entonces, centro de la ciudad. Se trata de un barrio ubicado en ladera, consolidado
en su mayor parte con Vivienda Unifamiliar conformando manzanas cerradas de formas
irregulares con productos normalmente de tipo vivienda tradicional.

La Norma Zonal BH pretende la adaptacion de las nuevas edificaciones a la morfologia
tradicional y a las caracteristicas topogrdficas del barrio, controlando el tamafio mdximo
de las parcelas y la altura de la edificacion, tanto en fachadas como en los sucesivos
escalonamientos que se produzcan, con el fin de evitar la aparicion de muros ciegos
vistos en los linderos testeros conservando a su vez los aspectos tipoldgicos y
morfoldgicos cuya suma produce un conjunto reconocible de interés.

Articulo 3.1.1 Normas generales

1. Las parcelas reguladas por esta Norma aparecen expresamente sefialadas con las
siglas BH en el plano de ordenacién 0.07 Norma para parcelas residenciales.

2. Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccion cuarta del
capitulo 1.1 de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012.

3. Se atiende a la definiciones y determinaciones incluidas en los Titulos Il y Il de las
Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012. En todo lo no establecido en el
presente capitulo, deberan cumplirse las condiciones particulares del uso Residencial
establecidas en el articulo 2.3 de dichas Normas.
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4. Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacidn, todos los parametros sefialados
en este capitulo; para las obras en los edificios, los parametros compositivos y los
parametros de uso; y para los proyectos de actividades, los pardmetros de uso.

5. Las parcelas colindantes con edificaciones catalogadas deberan prestar especial
atencién a la solucién arquitectdnica que se proponga, procurando que sea lo mas
respetuosa posible a los valores que se protegen.

Articulo 3.1.2 Parametros tipologicos

1. La superficie maxima de la parcela sera igual o inferior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados. Estaran exentas las registradas antes de la aprobacién del PGMO-
2000 (26 de diciembre de 2000), y que no alcancen los trescientos cincuenta (350)
metros cuadrados.

2. Parcela minima: a efectos de edificacion, no se establece parcela minima; a efectos de
segregacion, la superficie de las parcelas serda igual o superior a 100 m?, y la longitud
del lindero frontal serd igual o superior a 6 metros.

3. La edificacion debera realizarse con la linea de fachada coincidiendo con la alineacidn
exterior, que es la fijada en el plano de ordenacion 0.04 Alineaciones y rasantes, y con
los muros medianeros sobre los linderos laterales, pudiendo abrirse patios a éstos
ultimos. Se establecen las siguientes consideraciones en relacién al lindero trasero:

a) En parcelas con frente a la via (o espacio publico accesible) de cota inferior de las
qgue delimitan la manzana, cuando colinden en su lindero trasero con parcelas
edificables residenciales o dotacionales, no se exige retranqueo a dicho lindero,
aungue se permite abrir patios al mismo.

b) En parcelas con frente a la via (o espacios publicos accesibles) de cota superior de
las que delimitan la manzana, cuando colinden en su lindero trasero con parcelas
edificables residenciales o dotacionales, la edificacién deberd retranquearse 3
metros a dicho lindero en todas las plantas que sobresalgan por encima de la
cubierta de la edificacién existente en la parcela colindante, creando fachada hacia
ella. En el caso de colindar con un solar vacio, la edificaciéon deberd retranquearse
3 metros de dicho solar en todas sus plantas. Estaran exentas de este retranqueo:
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- Las parcelas con fondo menor de 10 metros.
- Las plantas bajo rasante con uso Garaje-Aparcamiento o Almacén.

- Las parcelas para las que la Norma BH establezca lo contrario de forma expresa.

c) En parcelas que Unicamente den frente a una via (o espacio publico accesible)
transversal a las lineas de nivel, cuando colinden en su lindero trasero con parcelas
edificables residenciales o dotacionales, no se exige retranqueo a dicho lindero,
aungue se permite abrir patios al mismo.

d) En parcelas que limiten con un Espacio Libre en sus linderos laterales o trasero la
edificacién deberd ejecutarse sobre dichos linderos, sin admitirse retranqueos, y
debera abrirse fachada al mismo en todas las plantas por encima de la rasante de
dicho Espacio Libre.

e) Las fachadas sefaladas en el plano de ordenacion 0.08 Alturas de la Norma BH
con una linea de retranqueo deberdn retranquearse 2 metros de la alineacidn
oficial, bien en la tercera planta, bien en las dos plantas superiores a la baja, segun
se indique en el plano. La zona de retranqueo sera transitable.

4. Todos los planos testeros, tanto laterales que sobresalgan sobre la edificacion
colindante como los posteriores, con o sin retranqueo que puedan quedar vistos,
deberan tener un tratamiento en sintonia con la fachada.

5. Los edificios que conformen esquina de manzana no tendran que resolverse en

chaflan, excepto en los siguientes casos:

a) Que ya exista en el momento de aprobacién de este Plan Especial.
b) En esquinas con dos fachadas a vias de circulacién rodada

c) Donde sea necesario para homogeneizar formas con el resto de las esquinas que
conforman un cruce de calles.

6. El nimero maximo de viviendas sera de dos (2) en la categoria de Vivienda Unifamiliar,
o de dos (2) por planta en la categoria de Vivienda en Edificacién Colectiva.
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Articulo 3.1.3 Parametros volumétricos

1. No se establecen limitaciones a la ocupacién ni a la edificabilidad.

2. Se establece la siguiente relacidon entre el nimero de plantas y la altura de cornisa:
a) 1 planta: 4 metros.
b) 2 plantas: 7 metros.

c) 3 plantas: 10 metros.

3. No se procederd, en ningun caso, a la regularizacion de alturas con los edificios
colindantes.

4. En las parcelas marcadas como M (o parcelas con altura susceptibles de tener limitacion
por estar bajo lineas o espacios sefialados como miradores) en el plano de ordenacién
0.08 Alturas de la Norma BH, |a edificacidon no podra superar en altura en ningun punto la
rasante de dicha linea o espacio mirador (al margen del tipo de parcela de que se trate
segun la clasificacion detallada en el apartado 5 de este articulo). Las cubiertas de dichas
edificaciones deberdan tratarse con especial calidad, disefidandolas de forma unitaria con el
proyecto del resto de la edificacién e integrandose en el entorno.

5. La altura maxima de la edificacion, en nimero de plantas, sera la que se determina a
continuacién, segun la clasificacién de parcelas que se establece en el plano de
ordenacion 0.08 Alturas de la Norma BH, donde se distinguen los siguientes tipos:

a) Parcelas tipo A:

1. La altura maxima permitida es de 2 plantas hacia las vias o espacios publicos a
los que da frente la parcela.

2. En el interior de la parcela, la edificacién deberd adaptarse a la pendiente del
terreno manteniendo una media de 2 plantas de altura sobre la linea que une el
punto medio del lindero de cota superior con el punto medio del lindero de cota
inferior de la parcela. Los escalonamientos no podran superar 2 plantas de
altura y los planos de retranqueo de la edificacién deberan tratarse como
fachada con apertura de huecos.
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3. En las parcelas con fachada a la via (o espacio publico accesible) de cota inferior de
las que delimitan la manzana debera mantenerse la altura de la fachada en al
menos una crujia de 4 metros de profundidad paralela al plano frontal.

4. Las fachadas laterales de las parcelas en esquina hacia cualquier via o espacio
publico accesible se adaptaran a los distintos escalones ejecutados en el interior
de la parcela, debiendo integrarse adecuadamente en el tramo de via, escalera
o Espacio Libre al que dan frente.

5. Bajo rasante sélo se permitira construir 1 planta por debajo del nivel de la via o
espacio publico de cota mds baja de los que delimitan la manzana.

6. Enlos casos en que por razones derivadas de las particularidades concretas de la
parcela exista la imposibilidad material de cumplir cualquiera de las
determinaciones contenidas en los apartados anteriores, deberan justificarse
dichas razones pormenorizadamente en el proyecto, incorporando una solucion
alternativa que garantice la adecuacién volumétrica, la ausencia de impactos
visuales y la correcta integracion de la edificacién en el entorno. Sera obligatorio
en estos casos aportar un estudio volumétrico en tres dimensiones de la parcela
y su entorno, asi como de la solucién aportada.

7. Para las edificaciones en los n2 8, 20 y 22 de la calle Domingo Guerra del Rio se
establece hacia dicha via una altura maxima de 1 planta, en una crujia de
profundidad minima de 4 metros desde el lindero con esa via. En el resto de la
parcela podran edificarse 2 plantas medidas sobre la calle Acequia y su
prolongacion.

b) Parcelas tipo B:

1. La altura maxima permitida es de 3 plantas hacia las vias o espacios publicos a
los que da frente la parcela.

2. En el interior de la parcela, la edificacién deberd adaptarse a la pendiente del
terreno manteniendo una media de 3 plantas de altura sobre la linea que une el
punto medio del lindero de cota superior con el punto medio del lindero de cota
inferior de la parcela. Los escalonamientos no podran superar 2 plantas de
altura y los planos de retranqueo de la edificacidon deberan tratarse como
fachada con apertura de huecos.
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3. En las parcelas con fachada a la via (o espacio publico accesible) de cota inferior de
las que delimitan la manzana debera mantenerse la altura de la fachada en al
menos una crujia de 4 metros de profundidad paralela a dicho plano frontal.

4. Las fachadas laterales de las parcelas en esquina hacia cualquier via o espacio
publico accesible se adaptaran a los distintos escalones ejecutados en el interior
de la parcela, debiendo integrarse adecuadamente en el tramo de via, escalera
o Espacio Libre al que dan frente.

5. Bajo rasante sélo se permitird construir 1 planta por debajo del nivel de la via o
espacio publico de cota mds baja de los que delimitan la manzana.

6. En los casos en que por razones derivadas de las particularidades concretas de la
parcela exista la imposibilidad material de cumplir cualquiera de las
determinaciones contenidas en los apartados anteriores, deberan justificarse
dichas razones pormenorizadamente en el proyecto, incorporando una solucion
alternativa que garantice la adecuacién volumétrica, la ausencia de impactos
visuales y la correcta integracion de la edificacién en el entorno. Serd obligatorio
en estos casos aportar un estudio volumétrico en tres dimensiones de la parcela
y su entorno, asi como de la solucién aportada.

c) Parcelas tipo C:

1. La altura maxima permitida es de 2 plantas hacia las vias (o espacios publicos
accesibles) de cota superior de las que delimitan la manzana; y 3 hacia las vias (o
espacios publicos accesibles) de cota inferior de las que delimitan la manzana,
con las siguientes matizaciones:

A) Si la diferencia de cota entre el lindero superior y el lindero inferior de la
parcela es inferior a 3 metros, se permite una altura continua en la parcela,
sin superar en ningun punto las 3 plantas de altura, siguiendo un esquema
como el siguiente:
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Altura maxima: 2-3 plantas

Altura: 3plantas

BH3 BH2

< 3 metros

B) Si la diferencia de cota entre el lindero superior y el lindero inferior de la
parcela en es igual o superior a 3 metros, deberd respetarse la altura maxima
de 2 plantas hacia las vias (o espacios publicos accesibles) de cota superior de
las que delimitan la manzana; y 3 hacia las vias (o espacios publicos
accesibles) de cota inferior de las que delimitan la manzana. En el interior de
la parcela, la edificacion debera adaptarse a la pendiente del terreno
manteniendo una media de 3 plantas de altura sobre la linea que une el punto
medio del lindero de cota superior con el punto medio del lindero de cota
inferior de la parcela. Los escalonamientos no podrdn superar 2 plantas de
altura y los planos de retranqueo de la edificacion deberan tratarse como
fachada con apertura de huecos.

En el volumen o escaldn con fachada a la via (o espacio publico accesible) de
cota inferior de las que delimitan la manzana deberd mantenerse la altura del
plano de la fachada en al menos una crujia de 4 metros de profundidad
paralela al referido plano frontal.

2. Las fachadas laterales de las parcelas en esquina hacia cualquier via o espacio
publico accesible se adaptaran a los distintos escalones ejecutados en el interior
de la parcela, debiendo integrarse adecuadamente en el tramo de via, escalera
o Espacio Libre al que dan frente.

3. Bajo rasante sélo se permitira construir 1 planta por debajo del nivel de la via o
espacio publico de cota mas baja de los que delimitan la manzana.
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4. En los casos en que por razones derivadas de las particularidades concretas de la
parcela exista la imposibilidad material de cumplir cualquiera de las
determinaciones contenidas en los apartados anteriores, deberan justificarse
dichas razones pormenorizadamente en el proyecto, incorporando una solucién
alternativa que garantice la adecuacién volumétrica, la ausencia de impactos
visuales y la correcta integracion de la edificacion en el entorno. Sera obligatorio
en estos casos aportar un estudio volumétrico en tres dimensiones de la parcela
y su entorno, asi como de la solucién aportada.

d) Parcelas tipo D:

1. Para aquellas parcelas que dan frente a las calles Saturno y Plataforma Segunda-
Gregorio Gutiérrez, y que tienen su lindero posterior en colindancia directa con
las laderas abiertas ascendentes de los Espacios Libres ELO2, ELLAO1 y ELLAO2, Ia
altura maxima permitida es de 3 plantas hacia la via a la que la parcela da
frente. La edificacién deberd mantener la altura del plano de fachada al menos
en una crujia de cuatro 4 metros de profundidad paralela a la fachada.

2. En el interior de la parcela, a partir de los 4 metros iniciales, la edificacién deberd
adaptarse a la pendiente del terreno manteniendo una media de 3 plantas de altura
sobre la linea que une el punto medio del lindero de cota superior con el punto
medio del lindero de cota inferior de la parcela. Los escalonamientos no podran
superar 2 plantas de altura y los planos de retranqueo de la edificacion deberdn
tratarse como fachada con apertura de huecos.

3. No se permite retranqueos ni patios hacia el lindero posterior, ni se podra superar
la rasante de la ladera en ese lindero. La edificacidon quedara encajada en la ladera
con una solucién volumétrica y estética que la integre adecuadamente en el
paisaje, lo que debera justificarse en el proyecto.

4. Las fachadas laterales de las parcelas en esquina hacia cualquier via o espacio
publico accesible se adaptaran a los distintos escalones ejecutados en el interior
de la parcela, debiendo integrarse adecuadamente en el tramo de via, escalera
o Espacio Libre al que dan frente.

5. Bajo rasante sélo se permitira construir 1 planta por debajo del nivel de la via o
espacio publico de cota mas baja de los que delimitan la manzana.
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6. En los casos en que por razones derivadas de las particularidades concretas de la
parcela exista la imposibilidad material de cumplir cualquiera de las
determinaciones contenidas en los apartados anteriores, deberan justificarse
dichas razones pormenorizadamente en el proyecto, incorporando una solucién
alternativa que garantice la adecuacién volumétrica, la ausencia de impactos
visuales y la correcta integracion de la edificacion en el entorno. Sera obligatorio
en estos casos aportar un estudio volumétrico en tres dimensiones de la parcela
y su entorno, asi como de la solucién aportada.

e) Parcelas tipo E:

1. Para aquellas parcelas con el lindero frontal hacia la calle Padre Francisco
Rodriguez Pérez y el lindero posterior en continuidad con el suelo rustico en
ladera descendente SRPP3, la altura maxima permitida sera de 2 plantas hacia la
calle Padre Francisco Rodriguez Pérez.

2. Ocupando toda la planta de la parcela, sobre los linderos de la misma, se
dispondra un bancal (de 3 metros de altura desde el punto mas alto del lindero
inferior) a modo de zécalo donde se situara la edificacién, que deberd
retranquearse -la edificacion- del lindero posterior 3 metros. La superficie del
retranqueo sobre el zécalo se tratard como zona ajardinada, debiendo
introducirse al menos un arbol de porte.

3. Los muros del bancal que queden vistos serdn revestidos de piedra natural con
el objeto de adaptarse al entorno no pudiéndose abrir huecos en ellos.

4. En el interior de la parcela la edificacion deberd adaptarse a la pendiente del
terreno, con escalonamientos no podran superar las 2 plantas de altura. La
fachada posterior no podra superar en ningun caso las 3 plantas sobre el bancal,
y esta altura debera mantenerse al menos en un volumen de 2 metros de
profundidad desde el plano de dicha fachada antes de elevarse en un nuevo
escaldn.

5. Los planos de retranqueado de la edificacién deberdn tratarse como fachada
con apertura de huecos.

6. Las fachadas laterales de las parcelas en esquina se adaptaran a los distintos
escalones ejecutados en el interior de la parcela, y se resolverdan con
tratamiento de fachada, debiendo integrarse adecuadamente en el espacio libre
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o suelo rustico al que den frente, a los que sélo podran abrirse huecos de
ventana, no accesos.

7. Se podra construir bajo rasante, dentro del bancal, a modo de planta sétano,
pero no se podran disponer piezas habitables.

8. Enlos casos en que por razones derivadas de las particularidades concretas de la
parcela exista la imposibilidad material de cumplir cualquiera de las
determinaciones contenidas en los apartados anteriores, deberdn justificarse
dichas razones pormenorizadamente en el proyecto, incorporando una solucion
alternativa que garantice la adecuacién volumétrica, la ausencia de impactos
visuales y la correcta integracion de la edificacion en el entorno. Sera obligatorio
en estos casos aportar un estudio volumétrico en tres dimensiones de la parcela
y su entorno, asi como de la solucién aportada.

Articulo 3.1.4 Parametros de uso
1. Uso cualificado: Vivienda, en su categoria de Unifamiliar o Colectiva.
2. Usos vinculados: Ninguno.
3. Usos complementarios:
a) En plantas bajo rasante:

- Almacén, en sus categorias de Pequefio Almacén y Almacén Comercial, ligados a
la actividad desarrollada en planta baja.

- Transporte y comunicaciones, en su categoria de Garaje-aparcamiento, pero
Unicamente en las edificaciones con fachada hacia las vias consideradas Viario
Estructurante Principal y Plataformas Unicas Mixtas en el plano 0.10 Clasificacidén
del Viario; y siempre y cuando la via en cuestion supere los 3 metros de ancho en
una franja de al menos 5 metros a cada lado del hueco de la puerta de garaje.

b) En planta baja:

- Industria, en su categoria de Pequefia Industria.
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- Almacén, en sus categorias de Pequefio Almacén y Almacén Comercial (esta
ultima categoria Unicamente donde se permite el uso Comercial).

- Taller, en sus categorias de Reparacidon Tipo | y Doméstico.

- Servicios Comunitarios, en todas sus categorias.

- Administracién Publica.

- Oficinas, en las subcategorias de Local de Oficinas y Despacho Doméstico.

- Comercial, en las subcategorias de Pequefio Comercio y Local Comercial Tipo |, y
Recreativo-Ocio, en la subcategoria de Establecimientos para Consumo de Bebidas
y Comidas. Estos usos se permiten Unicamente en las vias consideradas Viario
Estructurante Principal, Plataformas Unicas Mixtas, Vias de Servicio y Peatonal
Accesible, segun el plano 0.10 Clasificacion del Viario; asi como en los recorridos
verticales (incluidos los preferentemente mecanizados) sefalados como tales en el
plano de ordenacién 0.09 Accesibilidad y movilidad.

- Transporte y comunicaciones, en su categoria de Garaje-aparcamiento, en su
categoria de Garaje-aparcamiento, pero Unicamente en las edificaciones con
fachada hacia las vias consideradas Viario Estructurante Principal en el plano
0.10 Clasificacion del Viario y hacia la calle Francisco Rodriguez Pérez; y siempre
y cuando la via en cuestion supere los 3 metros de ancho en una franja de al
menos 5 metros a cada lado del hueco de la puerta de garaje. En el resto de
Plataformas Unicas Mixtas (segun el plano 0.10) se permitird Unicamente
mantener los existentes con anterioridad a la aprobacion de este Plan Especial.

c) En planta alta:
- Taller, en su categoria de doméstico.

- Oficinas, en la subcategoria de Despacho doméstico.
4. Usos alternativos:

a) Servicios comunitarios, en sus categorias de Sanitario, Servicios Sociales, Deportivo
y Cultural.
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b) Administracién publica.
c) Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.

d) Comercial, en las subcategorias de Pequeiio Comercio y Local Comercial Tipo |, y
Recreativo-Ocio, en la subcategoria de Establecimientos para Consumo de Bebidas y
Comidas. Estos usos se permiten Unicamente en las vias consideradas Viario
Estructurante Principal, Plataformas Unicas Mixtas, Vias de Servicio y Peatonal
Accesible, segun el plano 0.10 Clasificacion del Viario; asi como en los recorridos
verticales (incluidos los preferentemente mecanizados) seialados como tales en el
plano de ordenacion 0.09 Accesibilidad y movilidad.

5. Usos autorizables:

a) Transporte y Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamiento para
parcelas registrales mayores de 250 m?2.

b) Servicios Comunitarios en las categorias de Educativo y Religioso.
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Capitulo 3.2 NORMA PARA EDIFICACIONES RESIDENCIALES CATALOGADAS

Corresponde a las parcelas cuyas edificaciones estdn protegidas e incluidas en el
Catdlogo municipal de Proteccion Arquitectonico.

Articulo 3.2.1 Normas generales

1. Las parcelas reguladas por esta Norma aparecen expresamente seifialadas como
Edificaciones Residenciales Catalogadas en el plano de ordenacién 0.07 Norma para
parcelas residenciales y estan incluidas en el Catalogo de Patrimonio Arquitecténico
Municipal en las fichas ARQ-207, ARQ-208 y ARQ-210 (aunque de esta ultima ficha
Unicamente se rige por la Norma para Edificaciones Catalogadas la edificacién situada
en la calle San Nicolas, 22; el resto de las parcelas que integran esta ficha son parcelas
no residenciales que se regularan por lo establecido en el Titulo Il de estas Normas).

2. Son obras y actividades admisibles todas las contempladas en la seccién cuarta del
capitulo 1.1 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del Plan General de
Ordenacién de 2012.

3. Se atiende a la definiciones y determinaciones incluidas en los Titulos Il y Il de las
Normas de Ordenacidon Pormenorizada del Plan General en vigor. En todo lo no
establecido en el presente capitulo debera cumplirse lo establecido por el por el
Catdlogo de Proteccion en el que se encuentran recogidas las edificaciones y por lo
establecido para éstas en el Plan General en vigor.

Articulo 3.2.2 Parametros tipologicos

1. Las alineaciones seran las existentes en la actualidad.

2. En parcelas con grado de proteccién Parcial no se establece nimero maximo de
viviendas; en parcelas con grado de proteccion Ambiental, se podra optar por
mantener el nimero de viviendas existente en el momento de la aprobacién de este
Plan Especial o modificar el numero de viviendas existentes, siempre y cuando se

preserven los valores que motivan la proteccion.
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Articulo 3.2.3 Parametros volumétricos
1. Las condiciones de ocupacion y edificabilidad de las parcelas serdn las establecidas por
el Catalogo municipal de Patrimonio Arquitectonico en su norma y/o en cada ficha

particular, complementadas por las determinaciones del Plan General de Ordenacidn
en vigor en relacién a las edificaciones catalogadas.

Articulo 3.2.4 Parametros de uso
1. Uso cualificado: Vivienda, en su categoria de Unifamiliar o Colectiva.
2. Usos vinculados: Ninguno.
3. Usos complementarios:
a) En planta baja:

- Almacén, en sus categorias de Pequefio Almacén y Almacén Comercial, este

ultimo ligado al uso comercial.
- Taller, en sus categorias de Reparacion Tipo | y Doméstico.
- Servicios Comunitarios, en todas sus categorias.
- Administracion Publica.
- Oficinas, en las subcategorias de Local de Oficinas y Despacho Doméstico.

- Comercial, en las subcategorias de Pequeiio Comercio y Local Comercial Tipo |, y
Recreativo-Ocio, en la subcategoria de Establecimientos para Consumo de
Bebidas y Comidas.

b) En planta alta:

- Taller, en su categoria de doméstico.
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- Oficinas, en la subcategoria de Despacho doméstico.
4. Usos alternativos:

a) Servicios comunitarios, en sus categorias de Sanitario, Servicios Sociales, Deportivo
y Cultural.

b) Administracién publica.

c) Alojamiento turistico, en las subcategorias de Hotel Emblematico y Casa
Emblematica.

d) Comercial, en las subcategorias de Pequefio Comercio y Local Comercial Tipo .
e) Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.

f) Recreativo-Ocio, en la subcategoria de Establecimiento para Consumo de Bebidas y
Comidas.

5. Usos autorizables: Servicios Comunitarios en las categorias de Educativo y Religioso.
6. En todo caso seran de aplicacion las siguientes condiciones:

a) Los usos que se implanten y las obras que estos impliquen no podran desvirtuar los
valores por los que la edificacion esta protegida.

b) Se podra modificar la categoria de Vivienda que presente el inmueble (unifamiliar
por colectiva y viceversa), siempre y cuando este cambio no altere los valores a
conservar y puedan realizarse con las obras permitidas atendiendo a los niveles de
intervencién que le correspondan a cada edificacion.

c) No se permitird el uso Transporte y Comunicaciones en su categoria Garaje-
Aparcamiento en ningun edificio protegido, salvo que esté instalado previamente a
la aprobacion de esta norma o que la fachada protegida cuente con un hueco que
forme parte de su composiciéon original que permita el paso de vehiculos.
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TiTULO IV. NORMAS PARA LA URBANIZACION

Estas Normas para la Urbanizacion tienen por finalidad regular las actuaciones sobre la
red viaria del dmbito de San Nicolds en funcion a las distintas categorias de viales y sus
espacios asociados, grafiados en los planos de ordenacion 0.09 Accesibilidad y Movilidad
y 0.10 Clasificacion del viario. Suponen un punto de partida para el proyecto de
urbanizacion, que serd el instrumento que fije las técnicas y los materiales definitivos en
cada caso, en armonia con los criterios aqui establecidos.

Capitulo Unico
Articulo 4.1.1 Criterios generales

1. De forma excepcional, el proyecto de urbanizacion podra optar por soluciones
alternativas a las indicadas en este titulo siempre que quede justificado en dicho
proyecto que la alternativa escogida presenta la misma calidad y eficacia, o incluso
mejora la solucién planteada por las Normas del Plan Especial. En cualquier caso,
todas las intervenciones deberan procurar en lo posible la prevalencia de los trazados,
la integracién en el entorno y puesta en valor de las caracteristicas del barrio.

2. Las obras de urbanizacién de la red viaria, estacionamiento y areas estanciales,
deberan atender las condiciones establecidas en la Seccion Cuarta, del Titulo | de las
Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO-2012, en lo relativo a los proyectos de
urbanizacién.

3. Las alineaciones y rasantes quedan definidas enel plano 0.04 Alineaciones y
Rasantes, en el que se sefialan los cambios de alineacién y las nuevas manzanas y
parcelas propuestas para el ambito, asi como las cotas de las rasantes de los distintos
recorridos y enlaces. Las rasantes son orientativas, de forma que para aquellos tramos
de compleja resolucién se deberd realizar un estudio topografico que garantice la
correcta funcion de las vias o tramos de via estudiados y el acceso a las edificaciones
existentes y propuestas.
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4. Se establecen los siguientes criterios generales para la ejecucién de los viales que
conforman la urbanizacion de este Plan Especial:

a) Calzadas:

- Los materiales y demads caracteristicas técnicas del firme y de la capa de
rodadura de las calzadas deberdn responder a las necesidades de uso y transito
previstas para cada tipo de via.

- En las vias con uso preferente de trafico rodado, la pavimentacion serd
preferentemente de aglomerado asfaltico o material de similares caracteristicas.
No obstante, en calles con pendiente elevada u otros supuestos debidamente
justificados en el proyecto de ejecucion se permite el acabado en hormigén.

- En las vias de uso prioritario peatonal, la pavimentacidon se llevara a cabo
preferentemente con adoquines de hormigén o piedra, con garantia de
durabilidad y resistencia, asi como de adherencia y de planeidad a lo largo del
tiempo.

b) Aceras:

- El dimensionado de aceras, bordillos, accesos a edificios, etc., deberd ajustarse a
las determinaciones de los proyectos de urbanizacién en funcién al tipo de via.

- El pavimento de las aceras debera ser antideslizante, siendo preferente el uso
de baldosas hidraulicas, de hormigén o ceramicas y quedando expresamente
prohibido las losas continuas de hormigdén, excepto en los casos en que se
justifique expresamente que esta solucién es la mas adecuada. En dichos casos,
habrd que garantizar un espesor y resistencia de la losa que garantice su
durabilidad, y un acabado estético que contribuya a resaltar los valores estéticos
del Risco y se integre adecuadamente en el entorno.

- Los bordillos seran preferentemente de hormigén o piedra.
¢) Mobiliario urbano:
- Los elementos de mobiliario urbano se disefiaran acordes a las caracteristicas del

barrio, con un disefio sencillo, de calidad y resistente a la corrosién. Se colocaran
de manera que no obstaculicen la circulacién de peatones, incluyendo aquellos
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con movilidad reducida, y permitan, en su caso, ser usados con la maxima
comodidad para todos los usuarios.

- Las senales de tréfico, postes de iluminacién o cualquier otro elemento vertical de
sefializacion que se sitle en un itinerario o espacio de acceso peatonal deberan ser
disefiados y colocados de manera que queden integrados en el entorno y no
obstaculicen la circulacion de peatones, incluyendo aquellos con movilidad
reducida.

- Los elementos salientes que se emplacen en los planos de fachada de edificios
no podrdn interferir en el itinerario o espacio peatonal, evitando ser un
obstdaculo para la libre circulacién de peatones en todas las condiciones.

d) Condiciones de accesibilidad de las redes viarias y aparcamientos en superficie:

- Todas las vias tanto publicas como privadas, deberdn cumplir con las
disposiciones contenidas en las Leyes y Reglamentos de Accesibilidad vigentes.

- La comunicacion vertical de los itinerarios se realizard preferentemente con
rampas y en su caso con escaleras, reservando el uso de medios mecanicos para
aquellos tramos en los que se ha sugerido su utilizacion preferente segin lo
dispuesto en los planos 0.09 Accesibilidad y Movilidad y 0.10 Clasificacion del
viario, asi como para aquellos otros supuestos en que se considere que ésta es
la opcién mds acertada, lo que deberd justificarse adecuadamente en el
proyecto.

- Enlas zonas destinadas al estacionamiento de vehiculos ligeros que se sitden en
vias o espacios de uso publico o den servicio a dotaciones, se reservaran con
caracter permanente, y tan proximas como sea posible de los accesos
peatonales, plazas debidamente sefializadas para vehiculos acreditados que
transporten a personas en situacion de movilidad reducida. Asimismo, se
reservaran espacios adecuadamente dimensionados para el estacionamiento de
vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de
mercancias de los comercios y demds establecimientos de la zona. Estos
espacios se habilitardn preferentemente en algin tramo de las zonas
denominadas “Areas de aparcamiento en superficie con espacios prioritarios”
en el plano 0.10 Clasificacion del viario, si bien se podran ubicar también en
otros lugares cuando las necesidades del barrio lo justifique.
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e) Miradores: los tramos de via que en el plano 0.08 Alturas de la Norma BH
aparezcan sefialados como “Miradores” deberan ejecutarse en consonancia a esta
caracteristica, manteniendo pretiles de altura no superior a 1,20 metros, e
introduciendo, en la medida de lo posible, elementos de mobiliario urbano que
promueva su uso y la sefalizacién adecuada difunda su caracter de miradores
urbanos.

f) Vegetacidon: se dara preferencia al ajardinamiento viario con especies propias de
los habitats de matorrales suculentas canarias afines al contexto territorial.

Articulo 4.1.2 Categorias de la Red Viaria de San Nicolas

1. En funcién al uso circulatorio a que se destinan, se diferencian las siguientes
categorias de viales dentro del sistema viario del ambito del PE de San Nicolas (ver
plano 0.10 Clasificacion del viario):

a) Viario estructurante principal (uso preferente de trafico rodado)
b) Plataformas Unicas Mixtas (uso prioritario peatonal)

c) Vias de servicio (uso prioritario peatonal)

d) Peatonal accesible (uso prioritario peatonal)

e) Peatonales (uso prioritario peatonal)

Articulo 4.1.3 Pautas para la urbanizacion del Viario Estructurante
Principal (VEP)

1. Constituye el Viario Estructurante Principal el conjunto de vias con uso prioritario de
trafico rodado que dan acceso al Risco de San Nicolds, a partir de las cuales se
distribuye el resto de vias interiores.

2. Estas vias son: Sierra Nevada, Real del Castillo, Gobernador Marin Acufia, Alamo, San
Nicolas, Domingo Guerra del Rio, el tramo de la carretera del Norte incluido en el ambito
del Plan Especial y el tramo de la calle Bernardino Correa Viera dentro del ambito.
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3. En todos los viales debera existir al menos una acera con seccion minima de 1,20
metros, en el margen de la via donde se sitia la edificacion. Se establece como
excepcidn la calle Domingo Guerra del Rio, cuya pavimentacion serd continua, al modo
de las Plataformas Unicas Mixtas, evitando la diferenciacion calzada-acera, salvo en
los tramos en los que sea imprescindible mantener las aceras para acceder a
edificaciones existentes ubicadas a una cota superior o inferior a la de la via.

4. En la calle Alamo se modificara el trazado de las aceras, aumentando el ancho de las
aceras en el margen norte, donde se sitlian las edificaciones residenciales, y
disminuyendo, en consecuencia, en el margen sur en contacto con la bolsa de

equipamientos y dotaciones.

5. En la calle Real del Castillo se habilitardn nuevas aceras utilizando los
ensanchamientos que se producirdn como consecuencia de las nuevas alineaciones
propuestas. Estos ensanchamientos se aprovecharan, ademads, para introducir franjas
de aparcamiento en superficie con espacios prioritarios para el estacionamiento de
vehiculos acreditados que transporten a personas en situacion de movilidad reducida,
el estacionamiento de vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y
descarga de mercancias los comercios y demds establecimientos de la zona. La
velocidad de esta via debera ser limitada con medios preferiblemente mecanicos para
evitar que se alcancen altas velocidades debido a la fuerte pendiente.

6. Se procurara ubicar zonas de aparcamiento en superficie en todas estas vias,
aprovechando los espacios residuales y los ensanchamientos, debiendo respetar un
ancho minimo de calzada de 3 metros en las calles de un solo sentido y de 6 metros en
las de doble sentido (se prohibe el estacionamiento de vehiculos donde no se cumplan
estas dimensiones). En las nuevas zonas de aparcamiento que se habiliten, se dara
preferencia a la localizacién de espacios prioritarios para el estacionamiento de
vehiculos acreditados que transporten a personas en situacion de movilidad reducida,
el estacionamiento de vehiculos de emergencias y de servicios publicos, y para carga y
descarga de mercancias los comercios y demds establecimientos de la zona. Podrd
prescindirse de estos espacios prioritarios Unicamente si se justifica que no son
necesarios en la zona o que las necesidades estan cubiertas con la presencia de
espacios de este tipo en proporcion adecuada en el entorno préoximo.

7. Se permiten vados para aparcamientos en edificios.
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Articulo 4.1.4 Pautas para la urbanizacion de las Plataformas Unicas
Mixtas (PUM)

1. Se consideran Plataforma Unica Mixta aquellas vias que disponen la circulacién de los
vehiculos y del peatén en un mismo plano, sin diferencia de nivel entre aceras y
calzada, pero dando prioridad a la circulacién del peatén.

2. Quedan englobadas en esta categoria el siguiente grupo de vias interiores del barrio
de San Nicolas: el Anillo viario que une San Nicolas de Bari-Plataforma Segunda-Nilo-
Plataforma Primera, y las calles Francisco Rodriguez Pérez, Mulhacén, Teide, Guadiana,
Trasera Guadiana, Pedro Quintana y Gacela.

3. La franja destinada al transito peatonal tendra, siempre que sea posible, un minimo de
1,20 metros de ancho, pudiendo localizarse en solo un lateral en calles muy estrechas;
deberd estar ejecutada con un pavimento en un material o disefio que la diferencie de la
calzada, pero en su mimo plano. Unicamente se permite la diferenciacién calzada-acera
en diferentes niveles en los tramos en los que sea imprescindible para acceder a
edificaciones existentes ubicadas a una cota superior o inferior a la de la via. A excepcion
de este caso, si existieran aceras ya ejecutadas a distinto nivel de la calzada, deberan ir
sustituyéndose por otras que posibiliten un plano Unico acera-calzada.

4. Las calles con tratamiento de Plataforma Unica Mixta deberan urbanizarse con
pavimentos acordes con el cardcter tradicional del ambito evitando los alquitranados y
primando el uso de adoquines.

5. Debera utilizarse elementos de proteccion, tipo bolardos, en aquellos tramos de vias y
zonas de escasa visibilidad.

6. Se prohibe el estacionamiento de vehiculos en todas las vias, excepto en el anillo viario
que une San Nicolds de Bari-Plataforma Segunda-Nilo-Plataforma Primera, donde
podran utilizarse los espacios residuales (considerando como tales los espacios que
ocupan la superficie que excede de la contenida en los 3 metros de seccién minima que
se estable para la via) a este fin; y en las calles Padre Francisco Rodriguez Pérez y
Mulhacén, donde podra habilitarse uno de los margenes de la via para ello. En las zonas
de aparcamiento que se habiliten, se dard preferencia a la localizacién de espacios
prioritarios para el estacionamiento de vehiculos acreditados que transporten a
personas en situacion de movilidad reducida, el estacionamiento de vehiculos de
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emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de mercancias los
comercios y demas establecimientos de la zona. Podra prescindirse de estos espacios
prioritarios Unicamente si se justifica que no son necesarios en la zona o que las
necesidades estan cubiertas con las presencia de espacios de este tipo en proporcién
adecuada en el entorno préximo.

7. El anillo viario que une San Nicolds de Bari-Plataforma Segunda-Nilo-Plataforma
Primera debera contemplar como prioritario su uso para el transito del transporte
publico colectivo.

8. Se podrd disponer de zonas de carga y descarga, debidamente sefialadas y con franjas
horarias, en las calles en las que la introduccién de estas zonas no afecte al ancho
necesario para la circulacién de coches y peatones, o en aquellas vias en las que
existan espacios residuales que puedan ser adaptados para este uso sin interferir con
la circulacién.

9. Se permiten vados para aparcamientos en edificios en aquellas calles en las que se
permita el uso garaje-aparcamiento.

10. La velocidad de estas vias debera ser limitada a 20 o 30 km/h, adecuadas a recorridos
internos de uso preferente para los vecinos de la zona.

Articulo 4.1.5 Pautas para la urbanizacion de las Vias de Servicio (VS)

1. Se consideran Vias de Servicio aquellas vias que, aun estando destinadas al transito y
permanencia temporal del peatdn, estan habilitadas para el acceso ocasional de
vehiculos de emergencias y de servicios publicos al interior del barrio, asi como para la
carga y descarga en franjas horarias que no ocasionen molestias a los peatones.

2. Las vias pertenecientes a esta categoria son: Gregorio Gutiérrez (entre Real del Castillo
y el encuentro con Plataforma Segunda) y Doctor Manuel de La Nuez (entre Real del
Castillo y el encuentro con la calle Luna).

3. Ambas calles se pavimentaran como plataformas continuas, con un pavimento Unico
acorde en disefio y acondicionamiento a su uso peatonal, pero apto para el paso
ocasional de vehiculos. Se eliminardn escalones y otros elementos que pudieran ser un
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obstaculo para la circulacion rodada y se adaptaran las pendientes de la via al caracter
mixto de éstas.

4. No se permite el aparcamiento en superficie para vehiculos privados en ningin tramo
de estas vias, pero si se procurard, en las zonas en las que sea posible (siempre debe
garantizarse un ancho minimo de calzada de 3 metros), la habilitacion de espacios
prioritarios para el estacionamiento de vehiculos acreditados que transporten a
personas en situacion de movilidad reducida, el estacionamiento de vehiculos de
emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de mercancias los
comercios y demds establecimientos de la zona.

5. En el fondo de saco en que termina la calle Manuel de la Nuez, debera localizarse un
espacio prioritario para el estacionamiento de vehiculos acreditados que transporten
a personas en situacion de movilidad reducida, el estacionamiento de vehiculos de
emergencias y de servicios publicos, y para carga y descarga de mercancias los
comercios y demas establecimientos de la zona. También se habilitard un espacio de
este tipo en el SP02, a nivel de la calle Gregorio Gutiérrez, cerca de la cabecera de
manzana ubicada en el encuentro con Plataforma Segunda.

Articulo 4.1.6 Pautas para la urbanizacion del Peatonal Accesible (PA)

1. El nuevo Peatonal Accesible es un recorrido Unico constituido por un conjunto de vias
y de nuevos espacios interiores, conectados entre si, libre de la circulacién de
vehiculos, al estar destinado exclusivamente al transito y permanencia temporal del
peaton, disefado sin barreras arquitecténicas -o reducidas al minimo posible-,
facilitando el desplazamiento a las personas de movilidad reducida.

2. Conforman el nuevo Peatonal Accesible el siguiente grupo de vias interiores: Calle Dr.
Manuel de La Nuez (tramo desde Luna hasta Milagro), espacio de conexién Milagro-
Nieve, calle Nieve, calle Madera, calle Segura, espacio de conexiéon Segura-Saturno,
espacio de conexién Saturno-Domingo Guerra del Rio y calle Saturno.

3. El recorrido deberd ser adaptado para facilitar el transito de personas con movilidad
reducida, es decir, deberdn eliminarse las barreras arquitectdnicas existentes en su
trayectoria. En los tramos en los que sea imposible eliminarlas completamente (por la
pendiente del terreno, ancho de la via, problemas de acceso a las edificaciones
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existentes o problemas técnicos de cualquier otra indole) deberdn buscarse
alternativas que las reduzcan al minimo.

4. En todo el recorrido se garantizara el acceso peatonal a las edificaciones existentes, asi
como una conexion sin barreras con los Espacios Libres y Dotaciones asociados a la via.

5. En los espacios en los que el ancho de la via lo permita, se dispondrdn areas de
descanso con sombra y zonas ajardinadas que hagan mds amable el recorrido.

6. Para los pavimentos se utilizaran materiales antideslizantes y disefios cuyas
caracteristicas faciliten el transito a personas de movilidad reducida o edad avanzada,
pero que al mismo tiempo se integren en el entorno y que armonicen con el caracter
histérico del Risco.

7. Se seleccionara un mobiliario urbano que no suponga un obstaculo para la circulacién
sin barreras, prestando especial atencién a la disposicion de barandillas y otros
elementos de apoyo, asi como a una adecuada iluminacién y seiializacidn.

Articulo 4.1.7 Pautas para la urbanizacion de los Peatonales (P)

1. El resto de las vias del barrio, no incluidas en los grupos anteriores, constituyen la red
de Peatonales. Se trata de un conjunto de vias destinadas al transito y permanencia
temporal exclusiva del peatén, que conforman la red principal de relacién entre los
vecinos del barrio, imprescindible para el desarrollo social de San Nicolas.

2. Estas vias se desarrollan tanto en tramos horizontales, paralelos a las lineas de cota,
como en tramos verticales, transversales a las mismas, debiendo salvar desniveles

importantes en algunos casos.

3. En general, se propone la recualificaciéon de todas estas vias, con un tratamiento y
materiales que se integren en el entorno y que armonicen con el caracter historico del
Risco. Deberan terminar de urbanizarse aquellos tramos que aun queden pendientes,
y rehabilitarse aquellos otros que se hayan deteriorado con el paso del tiempo.

4. Se prohibe el estacionamiento de vehiculos en todas las vias. No obstante, se permite la
circulacidn ocasional en las vias en que se justifique, siempre que la seccién de la calle lo

Fi,. ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion Normativa y Ordenanza Estética julio 2021



Pagina 54

permita (minimo 3 metros) y con una sefalizacién oportuna, para carga y descarga en
franja horaria determinada, situaciones de emergencia y vehiculos de servicio publico.

5. Siempre que sea posible, cuando se aborde la ejecucidon de cualquier peatonal se
eliminardn o reduciran las barreras arquitecténicas existentes. Se tendran en cuenta
las Leyes y Reglamentos de Accesibilidad y Supresidon de Barreras fisicas en vigor, con
especial consideracién en la elaboracion de los proyectos de los tramos de conexidn
vertical, buscando soluciones flexibles que permitan el acceso universal en las mismas,
pero garantizando la conservacion de los valores historicos y ambientales de los
trazados existentes y la conciliacién de los nuevos tramos con el valor del entorno.

6. Se estudiard la posibilidad de crear una conexién entre el Risco y la zona de Primero
de Mayo utilizando la plataforma que se ha habilitado en la prolongacion de la calle
Acequia, en el contacto con Concha Espina.

7. Las vias senaladas como Recorrido vertical o Recorrido vertical preferentemente
mecanizado en el plano de ordenacién 0.09 Accesibilidad y movilidad constituyen las
principales conexiones verticales del barrio. En cada una de estas vias confluyen varias
vias de trazado horizontal, y en muchas ocasiones, Espacios Libres o Dotaciones que se
les adosan en su trayecto. Por ello, cuando se desarrolle el proyecto de un tramo
parcial de cualquiera de estas comunicaciones verticales, debera tenerse en cuenta el
conjunto de todo su recorrido, de manera que el trazado completo pueda entenderse

como un proyecto unitario e integrado en el entorno.

8. Los desniveles existentes en las vias de recorrido peatonal vertical que se sefialan a
continuacién (ver plano de ordenacion 0.09 Accesibilidad y movilidad) se sugiere que
se resuelvan preferentemente con medios mecanizados:

- La comunicacion vertical establecida a través de los Espacios Libres ubicados en
colindancia con el entorno del Castillo de Mata (ELO3, segin el plano de
ordenacion 0.06 Espacios Libres). La conexidn mecanizada podria incluso
continuar a lo largo del ELO2 y del ELLAO1, siempre que quede adecuadamente
integrada en el entorno y no comprometa sus valores paisajisticos,
arquitectonicos, histérico y/o culturales.

- La comunicacion vertical entre las calles Segura y Tesoro, que debe quedar
adecuadamente integrada en el paisaje de ladera abierta con el que colinda.
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- La prolongacion de la calle Perdomo, desde la calle Minerva hasta la calle Nilo, a
través de los Espacios Libres ELO7, ELO8, ELO9 y EL10. Se recomienda asimismo la
introduccion de una conexidén mecanizada también en el tramo entre la calle
Minerva y la Avenida Primero de Mayo, que aun quedando fuera del limite del
ambito, se entiende interesante para mejorar la accesibilidad al Risco.

- La conexidn vertical que debe desarrollarse a lo largo del Espacio Libre EL/AP04

(hoy salvada por la calle Pedro Quintana) en el extremo del barrio en contacto

con el suelo rustico en que se ubica el colegio Guiniguada.
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TiTULO UNICO

Capitulo 1.1 CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.1.1 Objeto

1. El objetivo de las presentes Ordenanzas es la regulacién de las condiciones estéticas y
de ornato de los inmuebles y espacios publicos incluidos en el ambito del Plan Especial
de Ordenacién del Risco de San Nicol3s.

Articulo 1.1.2 Aplicacion

1. Los edificios catalogados se regirdn por lo dispuesto para ellos en el Catdlogo
municipal de Proteccion Arquitecténico y en el PGO-2012. En todo caso, cualquier
intervencién sobre elementos catalogados respetard la composicion original,
procurando restituir los elementos que hubieran sido modificados, siempre que las
condiciones de habitabilidad del inmueble y las normativas sectoriales lo permitan.

2. En edificios no catalogados, asi como en intervenciones en zonas no protegidas de
edificios catalogados o ampliaciones de éstos (en ausencia de indicaciones del propio
Catédlogo y del PG0O-2012), deberdn tenerse en cuenta los criterios de composicidon y

relacidon de materiales establecidos en las presentes ordenanzas.

3. Cualquier actuacién en un espacio publico también debera cefiirse a lo indicado en
este documento.

4. En las cuestiones estéticas y compositivas que no se contemplen en el presente
documento se atenderd a lo dispuesto de forma general en las Normas del PGO-2012
y en las Ordenanzas aprobadas por el ayuntamiento que le pudiesen ser aplicables
subsidiariamente.
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Capitulo 1.2 PARAMETROS ESTETICOS Y COMPOSITIVOS PARA LA
EDIFICACION DE USO RESIDENCIAL

Articulo 1.2.1 Actuaciones en los paramentos exteriores de la
edificacion

1. Tanto en edificaciones existentes como en nueva edificacion, son las que se realizan
en la envolvente exterior de la edificacién y tienen por objeto integrar el inmueble de
forma armonica en el entorno.

2. Alos efectos de esta ordenanza se consideran paramentos exteriores de la edificacidon:

a) Lacubierta
b) Las medianeras

c) Lasfachadas

Articulo 1.2.2 Actuaciones en la cubierta

1. Se considera cubierta el plano principal que constituye el cierre superior del edificio.
2. Las cubiertas seran planas y transitables.

3. Se prohiben elementos volumétricos salientes o afiadidos sobre cubierta, a excepcidn
de las siguientes construcciones:

a) Los antepechos de proteccién. En fachadas no protegidas no podran rebasar una
altura maxima de 1,20 metros, con una tolerancia hasta 1,50 metros, para la
inclusidon de elementos decorativos u ornamentales.

b) La escalera de acceso a la cubierta, los ascensores, depdsitos y otras instalaciones,
gue no podran situarse a una distancia inferior a 3 metros de la linea de fachada.
No obstante, los ascensores que se instalen para mejorar las condiciones de
accesibilidad de los edificios existentes, asi como las instalaciones que se deriven
de las obras acometidas para reducir al menos en un 30% la demanda energética
anual de calefaccion o refrigeracion del edificio, en aplicacion de lo dispuesto en el
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Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana o aquella que resulte
de aplicacidn, podrdn instalarse a una distancia inferior a 3 metros de la linea de
fachada, si las condiciones del edificio lo requieren. En ambos casos, habra de
aminorarse el posible impacto visual mediante la utilizaciéon de elementos diafanos
y ligeros, conforme a lo dispuesto en la Ordenanza Municipal para la promocion y
mejora de las condiciones de accesibilidad en las edificaciones existentes.

No podrd sobrepasarse la altura de 3,50 metros sobre la cubierta de la ultima
planta permitida, a excepcidon de los cuartos de maquinas de ascensores que
estaran a lo dispuesto por la normativa de Industria aplicable, y en especial, por el
Reglamento de aparatos elevadores.

El acceso a las cubiertas sélo se permitird por la escalera general del edificio en
excepto en tipologias de viviendas unifamiliares.

c) Las chimeneas de ventilacién o evacuacidon de humos. Se permitird con las alturas
que, en orden a su correcto funcionamiento, determine la normativa sectorial y la
ordenanza municipal vigente.

d) Los paneles de captacidn de energia solar y antenas. Se justificard expresamente
su posicion en el edificio en funcidn de su menor visibilidad desde el espacio
publico o mejor integracion en el espacio edificatorio.

En todo caso prevaleceran las condiciones técnicas que aseguren la cobertura y
calidad del funcionamiento de las redes de radio y telecomunicaciones sobre las
disposiciones incluidas en esta Ordenanza Estética, incluso con imposicién de las
servidumbres necesarias si fuera procedente para garantizar su operatividad.

e) En las edificaciones con Norma Zonal BH se permitiran los cuartos de lavar en la
cubierta, con una altura libre maxima de 2,20 metros, y ocultos a las vistas desde
los espacios publicos inmediatos (al fondo de la edificacién o adosado a la caja de
escaleras), y con un retranqueo minimo de fachada de 3 metros.

Deberan disponerse todos los elementos agrupados, no pudiendo quedar vistos los
depdsitos e instalaciones. El conjunto tendra un tratamiento arquitecténico adecuado que
se integre en el volumen del edificio, considerando los materiales y composicién del resto
de la fachada, con la cual habra de constituir un todo armadnico.
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4. Las cubiertas se trataran como una fachada mas, debiendo presentar un acabado acorde
al resto de la composicion. Los pavimentos o materiales utilizados para cubrir la parte
superior del plano de cubierta deberan ser en colores neutros y no reflectantes.

Articulo 1.2.3 Actuaciones en las medianeras

1. Se consideran medianeras los planos ciegos de la edificacion levantados en el limite de
la parcela colindante.

2. Los paramentos de paredes medianeras que queden vistos tendran el mismo acabado
y color que las fachadas. Sera obligatorio el tratamiento como tales de todas las
medianeras que se produzcan, tanto por exceso como por defecto del nuevo
proyecto, con los siguientes criterios:

a) Cuando la medianera vista sea propia, se darad a ésta el mismo tratamiento de la
fachada exterior correspondiente a la parcela.

b) Cuando la medianera vista sea la vecina, se le dard, por el promotor de la finca en

obras de nueva edificacion (incluso si estas se realizan en edificios catalogados), un
tratamiento adecuado a la parte que haya quedado al descubierto.

Articulo 1.2.4 Actuaciones en las fachadas

1. Se consideran fachadas a efectos de estas ordenanzas los planos de la edificacion
coincidentes con las alineaciones exteriores e interiores.

2. Tanto en edificios existentes como en nueva edificacion, cualquier intervencién en las
fachadas debera tener en cuenta la composicién y valores de las construcciones del
entorno.

3. Para cualquier tipo de actuaciones en fachadas seran de obligado cumplimiento las
determinaciones incluidas en los articulos sucesivos, que hacen referencia a los

siguientes aspectos:

a) Cromatismo
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b) Composicion de la fachada
c) Materiales
d) Elementos antepuestos

e) Elementos sobrepuestos

4. Cualquier decisidon relativa a los conceptos a que se refiere el nimero anterior debera
guedar adecuadamente justificada en la memoria del proyecto a través de los documentos
escritos y graficos apropiados para ser valorados por los técnicos competentes.

Articulo 1.2.5 Consideraciones relativas al cromatismo

1. En las edificaciones con Norma Zonal BH debera utilizarse un Unico color para el fondo
del pafio de las fachadas, jugando con diferentes tonalidades para resaltar la presencia
de elementos singulares de la composicion, si los hubiera.

En las edificaciones catalogadas se podra utilizar mas de un color en los pafos de
fondo de las fachadas, siempre y cuando estos colores combinen adecuadamente y
contribuyan a integrar la edificaciéon en el entorno. Igualmente se podra jugar con
diferentes tonalidades para resaltar la presencia de elementos singulares de la

composicion.

2. La eleccién los colores principales y la asignacién de los distintos tonos en los
elementos singulares (pafios, molduras, dinteles, etc.) y su contraste de claroscuro se

justificara en el proyecto.

En esta eleccidon de colores, debera tenerse en cuenta el entorno, de manera que cada
edificacién debera pintarse de un color diferente a los de sus edificaciones vecinas,
cuestion que también quedara justificada en el proyecto. Asi, deberd presentarse una
infografia a color de la fachada, donde se visualicen también los edificios colindantes.

3. Para la eleccidn de los colores podran utilizarse todas las paletas cromaticas, teniendo
preferencia la carta de colores y las combinaciones que establece la “Guia del Color de
Las Palmas de Gran Canaria” para el estilo Popular que es el que se corresponde con el
ambito de Los Riscos. Quedan prohibidos los colores estridentes, brillantes, metalicos,

fluorescentes y el negro.
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Articulo 1.2.6 Consideraciones relativas a la composicion de fachada

1. Consideraciones generales:

a) En edificios catalogados, cualquier intervencién en la composicion de las fachadas
protegidas deberad atender a los parametros dispuestos a este respecto por el
Catdlogo municipal del Patrimonio Arquitecténico.

En aquellos casos donde se permitan las obras de ampliacién en altura o en
longitud de fachada de edificios catalogados, dichas obras deberan adecuarse a la
fachada protegida preexistente, resaltando los valores que motivaron su
proteccidon, pero en un lenguaje contemporaneo que no reproduzca
miméticamente el estilo, elementos y proporciones anteriores. Es decir, la
ampliacion debe ser respetuosa con el edificio original, pero debe ser reconocible
como adicién realizada en el tiempo presente.

b) En los inmuebles no catalogados de nueva construccion, la composicidon de las
fachadas se realizard procurando conseguir una adecuada integracién en el
entorno. Las fachadas se disefiaran completas, incluyendo la planta baja, dando
lugar a una solucién arquitectdnica unitaria. Se podran utilizar elementos propios
de la arquitectura popular y elementos decorativos singulares siempre y cuando
no afecten a la seguridad de la fachada, no sobresalgan mds de 10 cm del plano
principal y se incluya su valoracién en el proyecto, justificando la adecuacién al

entorno y la conveniencia de su introduccién.

En edificios de 3 o mas plantas de altura, se permitird en planta baja el uso de
materiales diferentes al resto de la fachada, sin que se pierda en ningun caso el
aspecto unitario del conjunto.

c) En edificios no catalogados existentes, las actuaciones en fachada deberan
contemplar una nueva soluciéon que se adapte al entorno y que contribuya a
reforzar el aspecto unitario de la fachada.

2. Los huecos en fachada serdn rectangulares, siendo su altura igual o superior a una vez
y media la anchura, excepto en las puertas de garaje, que, de permitirse, se situaran
en un lateral, a una distancia minima de 0,70 metros del lindero mas préximo, con la
puerta posicionada en el espesor del muro de fachada, con un ancho maximo de 2,70
metros, y procurando su integracién compositiva y de materiales en la fachada.
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Los huecos en planta baja deberdn respetar la composicién general del edificio y su
relacion con los huecos superiores.

3. Se prohibe la instalacion de cableados y cajas de registros (telefonia, agua,
electricidad) en fachada. Cualquier intervencidon que se realice en la fachada debera
contemplar la posibilidad de adecuar las instalaciones de energia eléctrica, telefonia y
cualquier otra que fuera necesaria a su tendido subterraneo.

4. Los solares o terrenos sin edificar se vallardan con pared ciega, de altura fija de 2,50
metros, enfoscada lisa en su paramento exterior y pintada segun la gama de colores
permitidos en la zona, conforme al articulo 1.2.5. Se dejara un hueco de paso,
protegido con una puerta integrada en el resto de la composicion, para la limpieza
periddica del solar.

5. Como norma general, no se permiten los retranqueos de la alineacién ni utilizar
elementos macizos que sobresalgan del plano de fachada, a excepcion de cornisas,
molduras y remarques balcones (y excepcionalmente vuelos cerrados segun las
condiciones establecidas en esta Ordenanza).

Articulo 1.2.7 Consideraciones relativas a los materiales de fachada

1. En los edificios catalogados, cualquier intervencién en relacién a los materiales de las
fachadas protegidas debera atender a los pardmetros dispuestos a este respecto por
el Catdlogo municipal de Patrimonio Arquitecténico.

2. Con caracter general, todas las fachadas deberan presentar su exterior enfoscado y
pintado, aunque quedan prohibidas las pinturas plasticas o acrilicas. Se permite
también el uso de técnicas del tipo estuco de cal y el uso de morteros monocapa de
acabado liso en los colores antes sefialados.

3. Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales y acabados en toda la fachada:

a) Los revestimientos de fibrocemento y chapa metalica.
b) Los muros cortina y sistemas analogos, como solucidon Unica para toda la fachada.

c) Los revestimientos con material ceramico en mas de un 25 % de la superficie de fachada.
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Articulo 1.2.8 Consideraciones relativas a los elementos antepuestos
y sobrepuestos

1. Se entiende por elementos antepuestos aquellos que se afiaden en voladizo al plano
de fachada y que forman parte funcional de la edificacién: balcones, vuelos cerrados
y miradores.

2. Se entiende por elementos sobrepuestos a la fachada aquellos que no forman parte
funcional del edificio, pero cuya utilizacién enriquece o complementa la actividad que en
él se desarrolla: cornisas, marquesinas, toldos, molduras, remarques, zdécalos,
escaparates, vitrinas, elementos técnicos de las instalaciones en fachadas y publicidad.

3. En las fachadas protegidas de los edificios catalogados se respetara la composicién
original, procurando restituir los elementos que hubieran sido modificados.

4. En el resto de edificaciones, como norma general, no se permiten balcones, vuelos
cerrados, ni miradores. Solo podra incluirse excepcionalmente en la fachada alguno de
estos elementos en las edificaciones con fachada a vias rodadas (Viario Estructurante
Principal y Plataformas Unicas Mixtas) cuando el ancho de la via de fachada a fachada
sea superior a 5 metros, siempre y cuando se trate de un elemento puntual que
contribuya a mejorar la composicién, debiendo justificarse en la memoria del proyecto
de edificacién su adecuada integracién en la propia composicidn y en el entorno.

En estos casos, los vuelos no podran ser corridos ni ocupar mas de 2/3 de la longitud
total de la fachada. Estardn separados de los edificios colindantes al menos 0,60

metros y el vuelo no excederda de 0,40 metros sobre el plano de la fachada.

5. Los elementos de seguridad de los cerramientos de los huecos formaran parte del
diseio global de la fachada.

6. Serd obligatorio el remate de la fachada con antepecho plano, con preferencia de
pafio ciego. Quedan prohibidos los remates en ménsula y los acabados en teja.

7. Se permiten cornisas de remate, salientes hasta 0,40 metros como maximo sobre el
plano de fachada. Esta se situara a la cota del forjado de la cubierta (linea de cornisa).
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8. Se permiten otros elementos decorativos como molduras y recercos de huecos,
siempre que sean sencillos, con profusion moderada y estén dispuestos en
coherencia con los materiales utilizados en la fachada y en combinacién con los
colores usados. Se podran utilizar elementos propios de la arquitectura popular,
permitiéndose la introduccién de elementos decorativos singulares siempre y
cuando no afecten a la seguridad de la fachada, no sobresalgan mdas de 10 cm del
plano principal y se incluya su valoracion en el proyecto, justificando la adecuacion al
entorno y la conveniencia de su introduccién.

9. Las soluciones de escaparates y vitrinas se adaptaran a los huecos definidos en el
proyecto, limitando su desarrollo a la amplitud y dimensién de los mismos. Se
prohibe el avance con respecto al plano de fachada. El retranqueo con respecto a
dicho plano sera como minimo de 0,15 metros y como maximo de 0,40 metros.

10. La altura minima de los toldos sobre la rasante de la acera sera de 2,50 metros y su
vuelo no excederd de la dimension que resulte de restar 0,30 metros al ancho de
acera, siendo el vuelo maximo de 1,50 metros.

11. Queda prohibida la instalacion en fachada de elementos técnicos (aire
acondicionado, los extractores de humo, alarmas, cajas de contadores y cualquier
otro similar). En caso de ser imprescindible la salida del aire acondicionado, quedara
debidamente justificado en la memoria del proyecto, y se dispondra dentro de un
hueco y adaptado al mdédulo de carpinteria. En ningln caso podra sobresalir del
plano de la carpinteria donde se inserta.

12. La regulacién de la actividad publicitaria en el ambito de este Plan Especial se regula
por lo dispuesto en la Ordenanza reguladora de la Publicidad Exterior aprobada por
el Ayuntamiento en 2014.

Sin perjuicio de la observancia de esa regulacidn, la publicidad exterior, en
cualquiera de sus formatos, se limitard en nimero y protagonismo con el fin de
reducir el impacto visual que pudiera generar. Se procurard que exista un disefo de
caracter unitario, de tamafio razonable, con acabados cuidadosos, no reflectantes y
materiales armdnicos con el entorno.
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Capitulo 1.3 PARAMETROS ESTETICOS Y COMPOSITIVOS PARA LAS
PARCELAS CALIFICADAS COMO DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS Y
ESPACIOS LIBRES

Articulo 1.3.1 Consideraciones relativas a parcelas calificadas como
Dotaciones y Equipamientos

1. Las edificaciones calificadas como Dotaciones y Equipamientos que estén catalogadas,
se regulardn por lo establecido en los articulos anteriores para las parcelas
catalogadas residenciales.

2. Las edificaciones no catalogadas tomardan como referencia los parametros
establecidos por esta ordenanza para las edificaciones de uso residencial, pero se
permitird una mayor flexibilidad tanto en el disefio como en los materiales, acorde con
la singularidad de cada edificacién en cuanto a dimensién y uso.

En todo caso, en la Memoria del Proyecto, debera entregarse una descripcion detallada
de la solucién estética escogida y la justificacion de su integracién en el entorno.

Articulo 1.3.2 Consideraciones relativas a Espacios Libres y otros
espacios publicos

1. Cualquier actuacion en un espacio publico deberd armonizar el reconocimiento de los
requisitos sociales y funcionales del uso que se le vaya a dar.

2. Los elementos que componen los Espacios Libres (mobiliario urbano, pavimentacion,
arbolado y zonas ajardinadas), estaran disefiados de tal manera que realcen los
valores de los edificios y elementos catalogados de su entorno.

3. Los elementos de mobiliario urbano (incluidas papeleras y farolas) se disefiaran acordes
a las caracteristicas del barrio, con un trazado sencillo y funcional, y materiales

adecuados a su uso, de calidad y resistentes a la corrosion.

4. Las calles con tratamiento de plataforma uUnica deberan urbanizarse con pavimentos
acordes con el caracter tradicional del ambito evitando los alquitranados y primando

Fi,. ‘ Plan Especial San Nicolas (API-03) ‘ Documento de Ordenacion ‘ Normativa y Ordenanza Estética ‘ julio 2021



Pagina 67

el uso de adoquines. Las diferentes circulaciones se diferenciaran con cambios de
textura y/o color, y elementos urbanos especificos tipo bolardos.

5. En las calles con pavimento tradicional, debera conservarse dicho pavimento en lo
posible, valorando para el proceso de intervencién en el espacio publico, su papel en
la configuracidon del paisaje urbano-cultural y la representatividad histérica de los
mismos. En caso de rotura del pavimento, su reposicion deberad efectuarse con
materiales similares. Los pavimentos deberdan ser continuos y antideslizantes,
evitando saltos y desniveles en su ejecucion.

6. La iluminacidn urbana deberd asi mismo responder a las caracteristicas ambientales
propias de un recinto urbano tradicional. No se pretenderd conseguir un nivel
excesivamente alto de luz, sino mas bien, disponer de una distribucién no homogénea
gue remarque las caracteristicas ambientales.

El alumbrado publico se realizard mediante energias renovables, con ldmparas de
minimo consumo. Para su homogéneo cumplimiento, se realizard un disefio unitario
para todo el ambito.

En la iluminacién particular de monumentos aislados se debera evitar un excesivo
nivel de potencia luminosa, que vaya en contradiccion con la esencia arquitecténica
intrinseca de los edificios, distorsionando los angulos de incidencia de la luz natural y
convirtiendo, en definitiva, a la propia arquitectura en una escenografia falsa. Estas
luminarias deberdn colocarse de tal manera que se integren en la composicion del
edificio, sin perjudicar ni distorsionar la percepciéon de la fachada, evitando la
canalizacion por la misma.

7. En todas las intervenciones de reestructuracion urbanistica que se autoricen a partir
de la entrada en vigor del presente Plan Especial serd obligatoria la relocalizacién
subterranea de los tendidos aéreos existentes, en la medida de lo posible, con la
finalidad de evitar la colisién de especies de avifauna y de mejorar la calidad visual del
entorno.

El Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en concertacion con las restantes
Administraciones Publicas y con las compaiiias de servicios de telefonia, electricidad o
telecomunicaciones, promovera la canalizacidn subterranea de las redes de servicios,
con el fin de ir sustituyendo el tendido aéreo de los cables, antenas y demds
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conducciones actualmente existentes, con independencia de que se lleven o no
intervenciones de reestructuracién urbanistica.

En tanto no se ejecuten las obras necesarias para la colocacion subterrdnea de las
redes, éstas deberan quedar debidamente ocultas en la fachada sin distorsionar su
composicion, pudiendo usar para ello la cornisa de remate.
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