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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LAS PALMAS DE GRAN
CANARIA EN EL AMBITO DE LA NORMA ZONAL “P”.

1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

1.1.- OBIJETO.

Esta Modificacién viene motivada por el cumplimiento de la sentencia firme del Tribunal Superior
de Justicia de Canarias de 23 de junio de 2016 del recurso contencioso-administrativo nimero
49/2013.

El fallo de dicha sentencia, en su parte dispositiva, dice lo siguiente:

“Que debemos estimar y estimamos parcialmente el recurso Contencioso-Administrativo inter-
puesto por la representacion procesal de ......... frente al Plan General de Ordenacidn Urbana de
Las Palmas de Gran Canaria aprobado por Acuerdo de la COTMAC de 29 de octubre de 2012 en el
particular antes identificado, y anulamos el citado acuerdo en cuanto a la asignacion de una Or-
denanza P al inmueble propiedad de la demandante y la fijacién de la altura madxima en tres plan-
tas, debiendo signarse otra Ordenanza y parametro de altura acorde con la realidad de la zona
del entorno de la Calle Perojo y los antecedentes de planeamiento para dicha zona, asimismo anu-
lamos el citado acuerdo en cuanto a la proteccion ambiental asignada a dicho inmueble por su
inclusion en el Catdlogo de Proteccion Arquitectonica Municipal (ficha ARQ-141), todo ello en la
forma expuesta en los anteriores fundamentos, sin hacer expresa condena al pago de costas pro-
cesales.”

Ademas de descatalogar el inmueble situado en la calle Canalejas n? 21, la sentencia obliga a modi-
ficar la norma y el nimero de plantas asignado a la parcela en cuestion por el Plan General vigente.
Por coherencia urbanistica, ello no se debe realizar en exclusiva a dicha parcela, sino que la ejecucion
de dicha sentencia debe ser objeto de un estudio que afecte a todo el dmbito que regula dicha
norma en el barrio de Canalejas.

C/ Canalejas, 21
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1.2.- LOCALIZACION DEL AREA AFECTADA POR LA MODIFICACION.

El ambito objeto de la Modificacidn es el definido en el plano 01. Se localiza en el barrio de Canalejas,
y se corresponde con el drea de aplicacion de la Norma Zonal P mas las parcelas adyacentes situadas
en C/ Murga n212-18 y 19-27 (que se regulan por la norma zonal M4) y C/Cebrian n255 esquina
Tomas Morales (con norma zonal M6).
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Dicho ambito comprende una superficie de 10, 08 ha, y se sitla en las proximidades de dos Conjun-
tos Histdricos. Envuelve y bordea el Conjunto Historico “La Calle Perojo e inmediaciones”, reciente-
mente declarado BIC por el Gobierno de Canarias segin Decreto 46/2018, de 16 de abril, y por el
sur limita con el barrio de Triana que fue declarado BIC en la categoria de Conjunto Histérico el 19
de noviembre de 1990.

1.3.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA REGULACION URBANISTICA.

o Plan General 1989:

En este Plan General, el drea quedaba regulada con la norma M5, es decir, tipologia de manzana
cerrada con la edificacion situada en alineacion oficial, y con 5 plantas de altura; excepto en las
manzanas situadas en Bravo Murillo donde se le asignaba la norma M6 (6 plantas de altura).

o Plan General 2000:

Se delimitd para la zona del barrio de Canalejas un plan especial de proteccién (API-02 “Plan
Especial de Proteccién del Entorno de la Calle Perojo”), para preservar esta area y ponerla en
valor por su importancia urbana y edificatoria como patrimonio histérico-artistico para la ciu-
dad. Las normas de aplicacion en este plan especial eran las siguientes:

- Ordenanza de proteccidn para los edificios catalogados.
- Ordenanza Mp (similar a la Norma M del Plan General) para las zonas periféricas.
- Ordenanza R para la edificacion a renovar en el interior del dmbito.

A su vez, y coincidiendo con la tramitacion del Plan General, se incoa la calle Perojo, y las parce-
las que la conforman, como Bien de Interés Cultural en la categoria de Conjunto Historico (BOC
11/02/2000).

o Plan General 2012:

El Plan Especial resultd anulado tras la sentencia 19/01/2009, por defectos de tramitacion y por
la ausencia, en el Estudio Econdmico Financiero del mencionado Plan, de valoracion de las com-
pensaciones derivadas de la limitacion singular de derechos adquiridos.

En consecuencia y dado que el Plan Especial no fue anulado por su ordenacién sino por los
motivos descritos en el parrafo anterior, el Plan General 2012, Plan vigente, para la regulacion
urbanistica de la zona toma como base la ordenacion establecida en el Plan Especial anterior
(AP1-02), y divide el dmbito inicial en dos dreas de ordenacion:

a) La primera de ellas, se corresponde estrictamente con la delimitacion establecida en el BIC,
y que se ordenarad a través de un plan especial, de proteccion, APR-18 “Plan Especial Entorno
de la calle Perojo”.

b) Y en la segunda, que se corresponde con el resto del anterior API-02, se opta por la ordena-
cion directa en el Plan General. Se establecen dos normas zonales diferenciadas “P” y “M”,

Modlificacion del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
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coincidiendo bdsicamente, la primera, con la zona mas préxima al BIC, y reproduce la orde-
nanza R del Plan Especial anulado, y la segunda, localizada en las zonas periféricas y a las que
el citado planeamiento asignaba la ordenanza Mp.

1.4.- MARCO LEGAL. CARACTER DE LA MODIFICACION.

El marco legal de la presente Modificacion se circunscribe basicamente al conjunto de instrumentos
gue regulan los procedimientos vy ejercicio técnico de la ordenacion urbanistica y territorial del ar-
chipiélago y el conjunto del Estado, concretandose especificamente en los siguientes instrumentos
legales:

o Ley4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

o R.D.L.7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana.

o Ley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

o Decreto 55/2006, de 9 de mayo, de Reglamento de Procedimiento de los instrumentos de
ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias, en todo aquello que no se oponga a
lo dispuesto en la Ley 4/2017.

1.4.1 — Alcance y justificacion del procedimiento de Modificacion.

La propuesta de Modificacidon se circunscribe exclusivamente a la norma zonal de aplicacion en el
ambito sefialado del barrio de Canalejas.

No supone cambio en la clasificacion o categorizacidon del suelo, y no afecta a las parcelas calificadas,
ni tampoco a la catalogacion de inmuebles, ni a la norma de proteccidon de aplicacion a estos ultimos.

Se encuadra dentro del tipo de modificacion menor pues no se encuentra en los supuestos de mo-
dificacion sustancial establecidos en el articulo 163 de la Ley 4/2017.

2.- ORDENACION URBANISTICA VIGENTE
2.1.- LA ORDENACION URBANISTICA EN VIGOR.

El area objeto de la Modificacion esta clasificada como suelo urbano consolidado por el PGO-2012.
La norma de aplicacién, tal como se indica en los planos de regulacién del suelo y la edificaciéon del
Plan General vigente (plano 02 de este documento), es la norma P, excepto en dos pequefias areas
localizadas en los bordes que se regulan por la norma M. En concreto, la norma M afecta a una
parcela situada en la manzana 18 y a las parcelas de las manzanas 8 y 17 en el tramo hacia la calle
Murga.

Los parametros urbanisticos de la norma P se establecen en el capitulo 5.3 de las Normas Pormeno-
rizadas, y son los siguientes:

Modificacion del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
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4



de Las Palmas
de Gran Canaria

@ | Sociedad Municipal de Gestion Urbanistica
de Las Palmas de Gran Canaria, S.A.

,.' GEURSA @ Ayuntamiento

Capitulo 5.3 NORMA ZONAL P

Corresponde a la zona del barrio de Canalejas que se desarrollz en los alrededores de iz
calle Perojo, modela de la parcelacion y construccion historica del ensanche norte de Las
Palmas de Gran Canaria (conocido como “fuera la portada"), con arguitecturas de pran
calidad gue van desde los academicizsmos de la primers década del sigle XX alf
racionalismo de los anos treinta, pssando por tods /s ampliz casuistica ecléctica.

Pégina T‘.-"t|

Se pretende conservar aspectos tipologicos y morfologicos cuys suma produce un conjunto
de reconocible interés, procurando que las intervenciones arguifectonicas futuras estén en
consonancia con el caracter singular del barrio, para o gue se propone mantener [a
parcefacion actual, evitando cambios tipoldpicos no desesdos, y se introducen
determinaciones estéticas que realcen las cualidades este enforno.

Afiwlo 53]  Area

1. Esta Norma Zonal corresponde 3 las areas indicadas con las letras P en el plano de
Regulacion del Suelo v |a Edificacian.
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mediante firma electrinica por la secretaria general del Pleno del Ayunda-

miento de Las Palmios de Gran Canaria,

Aiclo 532  Obras y adtividades admisibles

2. Son obras y actividades admisibles todas |as contempladas en |2 seccidn cuaria del caphulo
1.2 de las Mormas de Ordenacion Estructural.

Artiuln 533 Aplicacion
1. Son de aplicacidn, para las obras de nueva edificacidn, todos los parametros establecidos en

esta Morma, para |as obras en los edificios, los parametros compositives v los parametros de
uso, y para los proyectos de actividades, los parametros de uso.

Parametros Tipologicos

Arfilo 534 Condiciones de las parcelas

1. MNo se permite la division ni agrupacidn de parcelas, debiendo sjustarse las nuevas
edificaciones a las parcelas existentes.

Artiuln 535  Posicion de la edificacion en la parcela

1. La edificacion deberd ejecutarse con 13 linga de fachada sobre la alineacion oficial v los
muros medianeros sobre los linderos |aterzles, pudiendo abrirse patios 3 estos dltimos. Se
exceptian los casos contemplados en los apartados 2 y 3 del articulo 5.3.7.

2. 5e exigira chaflan donde va exista vy en aguellas esquinas donde sea necesario para
homogeneizar formas con el resto de las esquinas gue conforman el cruce de calles.
Arfiwln 5.3.6  Nomero de viviendas por parcela

1. El nimere maximo de viviendas sera de dos (2) en la categoria de Vivienda Unifamiliar, o de
dos {2) por planta en |a categoria de Vivienda en Edificacidn Colectiva.

w von el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del atwerda de

la COTMAL de 29 de octubre de 2012, de aprobacidn definitiva de la Adaptacian Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION {Ley 13/2003)

| Normas Urbanisticas [ORDENACION PORMENORIZADA] | Titulo ¥ Mormas Zonales

B PG00, de Las Pzlmas de Gram Canaria W Adzptaoién Flena 2l TR-LOTCEMC ¥ hs Directrices ce Ordenacian [Ley | 972001 B Ocwore de 2012 B
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Parametros Volumétncos

Pagina 173 |

Ariulo 537  Condiciones de ocupacion y edificabilidad

1. Mo se establecen limitaciones 2 la ocupacion ni a la edificabilidad, excepto lo dispuesto en el
apartados 2 v 3 de este articulo, de aplicacién Onicamente en Canalejas.

2. Cuando el fondo de Iz parcelz a edificar colinde con un elemento de edificio protegido que
tenga tratamiento de fachada, la nueva consiruccidn debera retranquearse 2l menos tantos
metros como el nimero de plantas a edificar, con un minimo de tres (3) metros. En asie
caso, 13 pared trasera resultante tendra caracter de fachada.

3. Cuando un edificio colinde lateralmente con un inmueble protegido superando en aitura a
éste, el primero deberd retranguear con respecto a la medianera 1as planias que excedan de
|z cota de coronacion del edificio protegido. El retrangueo sera coincidente con la magnitud
&N que se “excede” I3 altura de referencia, con un minimo de tres (3) metros. L3 pared
lateral resuftante tendra caracter de fachada.

Arficulo 5.3.8  Condiciones de altura

derechos. Enesta misma paging web 32 puede obtensr la version difigencada
mediante firma electrdnica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sdle tene valor orlentative. No es vinculante, nl g!‘ﬂ&fifa
mientode Las Palmas de Gran Canaria.

1. El ndmero de plantas de I3 edificacion viene expresado por el digito tras 1a letra P de la
MNorma Zonal en 2l plano de Regulacion del Suelo vy la Edificacion.

2. En aguellos casos en que pudiera generarse medianeras con cardcter permanente, 3 altura
de la edificacion se determinard a través de un Estudio de Incidencia Ambiental gue
contemplara 13 altura de la edificacion colindante. En el resto de los cases la altura maxima
vendra determinada por el nimero de plantas de acuerdo con la siguiente relacidn y referida
a la aftura de comisa:

a) Tres (3) plantas: diez con setenta y cinco {(10,75) metros.
b} Cuatro (4) planias. catorce (14) metros,

c) Cinco (5) plantas. diecisiete con veinticinco (17,25) metros.

Paramatros Compositivos

Artiuln 5.39  Condiciones de composicion y forma

1. La composicion de las fachadas debera ser respetuosa con las construcciones del entomo,
adaptandosz a la cadencia general.

2. En &l casc de promociones que s2 efectien simultineamente sobre dos o mas parcelas
contiguas, 12 solucion arguitectdnica deberd adecuarse a esta presxistencia, persiguiendo
que gl resultado =& adecus formal v funcionalmente a la actual fragmentacidn parcelaria.

3. Se procurara |z planeidad de fachadas. Son posibles fachadas continuas con parascoles, de
lamas horizontales o similares, no asi los muros corting, aungue =i grandes pafos de vidrio.

4 Loz elementos de seguridad de los cerramientos de los huecos de las plantas bajas formaran
parte del disenc global de la fachada. Del mismo modo, el tratamiento de los accesos a
garajes procurara |z unidad de disefo ¥y materiales con el resto de los slementos v huecos
del alzado, en aras de su integracidn en el mismo.

y con el adoptado e B de noviembre de 2012, por el que e acusrda o subsanacidn de los condicionant=s de la publicacidn del acuerds de

Docurnents gee integra el aprobado prm-i:luhulmnh por acuerdo dd Plene de 23 de marzo de 2011, conel de 13 d:s:p!icmbn:dezﬂ'i 2:
la COTMAL de 29 de octubre de 2012, de aprobacian definitiva de la Adaptacion Flena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION [Ley 19/2003)

| Normas Urbanisticas [ORDENACION PORMENORIZADA] | Thula V. Mormas Zonales

B P.C.0. de Las Pelmas de Gran Canara B Adspacén Flona ol TRALOTCENC y ks Derectrices de Ordenacian {Ley | #2002 B Ocosbre de 20(2 B
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5. El dizefo de los huecos buscara su adecuacion al tratamiento de éstos en las fachadas del
entorno, contemplando soluciones ya presentes en el barrio, pertenecientes 3 las cuatro
primeras décadas del sigle XX (modelos clasicistas, acadeémicos, modernistas v
racionalistas). Esta relacion sera exclusivamente conceptual, evitidndose, por tanto, el
mimetismo formal de los mismos, 3 no Ser que &ste s& corresponda con elementos
provenientes de la buens practica constructiva, como guardapolvos, vierteaguas o
antepechos.

Pagina 174 |

Este mizmo criterio regird parz el tratamiento global de fachadas, evitandose I3 incorporacion
3 la misma de replicas de elemenios decorativos como cornisas de remate, lineas de
imposta, falzas molduras, balaustradas de falsos tomeados de cemento, efc, salvo que s=
justifiquen en el didlogo compositivo con los edificios circundantes,

6. Las cajas de escaleras podran ubicarse en [a fachada, si 2 fravés de esta solucidn se
contribuye a resolver la diferencia de allura que se produce entre un edificio existente
medianero de mayor altura v uno de nueva planta. En este caso el volumen de Iz caja de
escaleras se adosara 3l edificio presxistente.

7. Las cubiertas serdn planas y transitables.

Este documetto sdlo tene valor afentative. Mo es winculante, nl generars
derechos. Enesta misma phging web se puede obtener s version diligenciada

mienio de Las Palmas de Gran Canaria,

Articulo 5.3.10 Materiales de fachada
1. Se permiten los siguientes materiales-

- Enfoscados de cemenfo ¥y arena sin moldurados, con pinturas uniformes y lisas,
exceptuando los zdcalos, gue podran tener acabado rugoso.

- Hormigdn visto, incluso coloreado en masa.

- Revestimientos, cuando los haya, con piedra naturzl, gue en ningln caso podra cubrir
toda la fachada.

- Carpinterfas de madera, metalica 0 combinadas de ambos materiales.

- En los balcones, el pretil podra ser metalico, de madera o con vidrio de seguridad,
prohibigndose cualquier tipo de torneado.

- Se prohibe expresamente &l uso de teja de cualguier material y forma.

2. Para el uso de cualguier otro material debera justificarse |z adecuacion del mismao al
entomao.

Parametros de Uso

Arfitulo 5.3.11  Compatibilidad y localizacion de los uses

1. Uso cualificade- Vivienda, en su categoria de Unifamiliar o Colectiva.

2. Usos vinculados: ninguno.

i con el adoptado ef 8 de noviembre de 2012, por el que se acusrda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del sousrde de | mediante firma elactronica por la secretaria general del Plena del Syunka-

Dol el giee |hltghh u|apnﬂ:utlva provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de mareo de 2011, cod el de 13 de L!pl|u!|hn_~ de 2012:
la COTMAL de 29 de octubre de 201 2, de aprobacian definitiva de la Adaptacidn Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAFTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DF ORDENACION (Ley 13/2003)

| Normas Urbanisticas [DRDENACION PORMENORIZADA] | Tiulo V Normas Zonales

B F.G.D de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacsén Plena al TRLOTCEMC y s Directrices ce Ordenacian {Ley [ 92003) B Ocwhre ¢z 2002 @
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3. Usos complementarios:

a) En plantas bajo rasante.

Pagina 175 |

- Almacen, en sus categorias de Pequefo Almacén y Almacén Comercial, ligados 3 la
actividad desarroliada en planta baja.

- Transporte y Comunicaciones, en su categorfa de Garaje-Aparcamiento.
b) En planta baja:
- Industria, en su categoria da Peguefa Industria.
- Almacén, en sus categorias de Pequeno Almacén y Almacén Comercial.
- Taller, en sus categorias de Reparacidn Tipo | y Domeéstico.
Comercial, en las subcategorias de Pequeno Comercio y Local Comercial Tipo |

- Oficinas, en [as subcategorias de Local de Oficinas v Despacho Doméstico.

Est= docurmento sdlo tene valor otlentative. Mo es winculante, nl generard

miento de Las Paimas de Gran Canaria.
i

- Recreativo-Ocio, en la subcategoria de Establecimientos para Consumo de Bebidas y
Comidas, excepto en las calles Nofez de |a Pefa, Tomas Iriarte, Pedro de Vera,
Murga (tramo comprendido enire Canalejzs y Pedro de Vera) y Cebrian (tramo

comprendido entre Canalejas v Pedro de Verz).
- Servicios Comunitarios, en todas sus categorias.
- Administracion Pablica.
- Transporites v Comunicacionss, en su categoria de Garaje-Aparcamiento.
¢) En plantas altas:
- Taller, en su categoria de Domestico.
4. Oficinas, en la subcategoria de Despacho Domestico.
5. Usos alternativos:
- Senvicios Comunitarios, en todas sus categorfas.
- Administracion PGblica.

6. Usos autorizabies.

- Transporte v Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamienio para parcelas
registrales mayores de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, aungue esién
registradas después de la aprobacidn de las presentes Mormas, 3 condicién de que la
parcela que lo solicite quede en el exterior del drea definida por un circulo de doscientos
cincuenta (250) metros de radio con centro en el acceso rodado de |a parcela mas
cercana con este mismo uso, va sea esta (lima calificada como AP 0 se encusnire en
explotacidn.

- (ficinas, en la subcatesoria de Local de Oficinas, para 1a fofalidad del edificio.

Docurmnents gue integra el aprebade provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de mareo de 2011, con ol de 13 de septiembre de 2012; | derechos, Enesta misma paging web s2 puede obtener la version diligenciads

w con 2l sdoptado el @ de noviembre de 2012, por el que 3= acoerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del scuerda de | mediante firma electronica por la secretaria general del Plena del Syunta-

la COTMAL de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacidn Plena del PGD de Las Paimas de Gran Canaria.

| Normas Urbanisticas [ORDENAC|ON PORMENORIZADA] | Tiule ¥V Mormas Zonales

ADAFTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 13/2003)

B P.G.0. ¢ Las Palmas de Gran Canaria Bl Adapracién Plena al TR-LOTCENC y ks Directrices de Ordenacidn [Ley | 972003) B Oowbre de 2012 W

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”
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Y los parametros urbanisticos de la norma M se establecen en el capitulo 5.8:

Capitulo 5.8 NORMA ZONAL M

Corresponde & areas de la ciudad con edificaciones de Vivienda Colectiva, sobre
alineacion oficial, normalmente entre mediansras y conformsando manzanas cerradas.

Pagina 194 |

Pars el correcto desarrollo de dicha tipologia se propone una dimension minima de las
parcelas que resuelva con garantfas un programsa funcionsl contemporaneo, ssi como que
dé cabida a loz usos vinculados vy complementarios del Resigencial.
Artieolo 581 Area
1. Esta Morma Zonal corresponde a las areas indicadas con la letra M en el plano de
Regulacion del Suelo v la Edificacion.
Arfitulo 5.8.2  Obras y adividades admisibles

1. Son obras v actividades admisibles todas |as contempladas en la seccion cuaria del capfiulo
1.2 de las Normas de Ordenacion Estructural.

mediante firma electronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

derechos, En esta misma phaina web se puede obtener la wersion diligenciada
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Este docurnento sdlo tene valor arlentative, No es vinculante, nl generard

Artiulo 583 Aplicacion

1. Son de aplicacidn, para las obras de nueva edificacion, todos los parametros establecidos en
esta Norma, para las obras en los edificios, los pardmetros compositives y los pardmetros de
us0, ¥ para los proyectos de actividades, los parametros de uso.

Parametros Tipoldgicos

Arfitulo 584 Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta

1. La superficie de la parcels serd igual o superior 2 doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados, excepto en MZ y M3 donde no ss establece parcela minima a efectos de
edificacion v de cien (100) metros cuadrados a efectos de segregacion.

2. El lindero frontal de la parcela tendra una dimensién minima de doce (12) metros.
3. Por debajo de las dimensiones anteriores se podra edificar en los siguientes supuestos:

2) 5ila fachada o la sumatoria de fachadas {en el caso de que tenga varias) de Ia parcela a
construir tiene una dimensién igual o mayor a dieciocho (18) metros.

b) Que I3 parcela e encuenire en una situacidn de colindancia, en cualesquiera de las
siguientes circunstancias, ya sea de forma singular o la combinacion entre ellas, en
ambos linderos laterales:

- Con edificaciones de dos (2) 0 mas plantas de altura.

- Con edificaciones de tres (3) o mas plantas de altura gque e encuentren en situacion
de fuera de ordenacion con cardcter grave por ocupar suelo calificado come Viario o
Espacio Libre pablico segin lo definido en fas Mormas Urbanisticas de Ordenacion
Estructural.

Documento gue integra el sprobade provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de mareo de 2011, con el die 13 de septiemboe de 2012;

¥ con &l adoptado e 8 de noviembre de 2012, por el que s acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del scuerdo de
la COTMAL de 29 de octubre de 201 2, de aprobacian definitiva de la Adaptacion Plena del PGED de Las Palmas de Gran Canaria.

| Normas Urbanisticas [DRDENACION PORMENORIZADA] | Titule ¥ Nermas Zonales

ADAFTACION PLENA AL TRALOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

B P.G.O. de Laz Palmaz de Gran Canaria @ Adaotanén Mlena zl TR=LOTCENC y bs Dérectrices ce Orderacidn {Ley | %72003) M Ococbrece 2012 B

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”
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- Con parcelas calificadas por el PGO como Espacios Libres o Dotacional y
Equipamiento.

Pégina 195 |

- Con edificaciones protegidas.

- Con parcelas cuya superficie sea mayor o igual a doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados y gue ademas tengan una fachada igual o mayor de doce (12) metros.

- Con parcelas cuya fachada o sumatoria de fachadas {en el caso de gue fenga varias)
tengan una dimensidn igual o mayor a dieciocho (18) metros.

4 Las parcelas que no cumplan lo establecido en los apartados anteriores se podran edificar con
los parametros de la Norma Zonal B3 (excepto que no Se permitirdn viviendas en planta baja).

Arficulo 585 Condiciones de las parcelas para las obras de ampliacion

1. Mo se esiablece un limite 3 I3 parcela minima para que puedan ser admitidas las obras ds
ampliacidn dal volumen del edificio.

2. Las obras de ampliacidn de edificaciones existentes antes de lz aprobacion definitiva del
PGMO-2000 (26 de diciembre de 2000} se podran ejecutar para alcanzar Ia altura maxima
ordenancista con arreglo a fas siguientes condiciones:

derechos. Enesta misma pegina web s2 puede obtener la version difigenciada

y con el adoptado ef 8 de noviembre de 2012, por el que se sousrda la subsanacidn de los condicionantes de e publicacion del azusrda de | mediante firma electranica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documenta sdlo tens valor arientative, Ne e vnculante, nl generars

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

a) Que |z edificacion existente tenga fres (3) 0 mas planias de altura y s& encuentre una (1)
0 dos (2) plantas por debajo de fa Morma Zonal,

b} Que no sea susceptible de ser declarada en estado de ruina.

3. Las parcelas que tengan una (1) o dos (2) plantas y que no sean susceplibles de ser
declaradas en estado de ruina, podran edificar con los pardmetros de la Norma Zonal B3.

4 Las parcelas edificadas después del 26 de diciembre de 2000 gue no hayan podida alcanzar
la altura méaxima ordenancista por no cumplir 1as condiciones de parcela minima no podran
ampliar a no ser que s2 encuentren en alguno de los supuestos establecidos en el punto 3
del articulo anterior.

Articulo 586 Posicion de la edificacion en la parcela

1. La edificacidn deberd ejecutarse con la linea de fachada scbre la alineacidn oficial
permitiéndose |05 patios de fachadz segin lo definido para ello en las Ordenanzas de
Edificacion, y los muros medianeros sobre los linderos laterales, pudiendo abrirse patios a
estos Gltimos. No serd de aplicacion el presente apariado a3 los Estudios de Detalle que se
tramiten en virtud de lo dispuesto en el articulo 5.8.8 de [3s presentes Mormas.

2. 5e establece como caso de excepcién la Norma Zonal M de Carrefera de Chile, que contard
con retrangueo delantero y trasero de tres (3) meiros. Serd necesario un traiamiento de
fachada para los linderos traseros de igual calidad formal y material que el de |3 fachada
principal, 2n ambos casos.

3. S5Se establece como caso de excepcion la Norma Fonal M de La Suerte, para [a que se
determina Ia obligatoriedad de incorporar un patio de fachada referido a la globalidad de la
manzana, con respecto al vial paralelo a |3 ramblz de nuevo trazado, con una dimension en
planta equivalente, al menos, 3 la séptima parie de la superficie total de la manzana y un
tratamiento unitario del mismo.

Documento gue integra el aprobado provisionzlmente por acuerdo ded Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 201 2:

ka COTMAL de 29 de octubre de 201 2, de aprobacidn definitiva de la Adaptacidn Fiena del PGO de Las Palmas do Gran Canaria.

| Normas Urbanisticas [DRDENACION PORMENORIZADA] | Thula V Nermas Zonales

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

B P.C.O. de Loz Palmas de Gran Canaria M Adapracds Flana al TR-LOTCENC ¥ hs Directrice: ce Orderacidn (Lay |92003) B Ocochrs de 2012 B

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”
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Se evitarda gue la diferencia entre la cota de altura del patio v la razante correspondiente al
vial de referencia exceda de un metro v cuarenta centimetros (1,40 m).

4. Se establece como caso de excepcion la Norma Zonal M6 de Las Torres en |z manzana
delimitada por las calles Malvasia y Laurel, para la que se determinz un refrangueo de
cuatro (4) metros hacia la Avda. Juan Carlos |

Pagina 196 |

5. 52 establece como caso de excepcidn la Morma Zonal MS de Ciudad Jardin, en el tramo
comprendido entre [2 calle Graciliano Afonso y Torre Las Palmas, para la que s determina
una separacion a linderos medianeros de cinco (5) metros, debiendo la edificacidn presentar
fachada a dichos linderos con tratamiento de igual calidad formal v material que parz las
fachadas a viales.

6. Los edificios que conformen esguing de manzana se resolveran con chafidn de acuerdo con
lo especificacdo en las Ordenanzas de Edificacion.

Parametros Volumetricos

Este documento sdlo Uene valor arlentalive, Mo es vinculante, fl generand
derechos. Enesla misma paging web se puede oblener la version diligenciada

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Arficulo 5,87 Condiciones de ocupacion y edificabilidad

1. Mo se establecen limitaciones a 1a ocupacién ni a 12 edificabilidad, excepto las sefialadas en
&l articulo siguiente.

Articulo 588  Condiciones de altura

1. El namero de plantas de la edificacidn viens expresado por & digito tras I3 letra M de 13
MNorma Zonal en el plano de Regulacidn del Suelo y I3 Edificacidn.

2. Excepcionalments, en el area de Morma Zonal M, podran ser objeto de ordenacion singular
determinadas actuaciones edificatorias v alcanzarse una altura superior 3 la asignada
originalmente por el planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad original sin aumento ds
la mismz o aumentando 13 edificabilidad o |a densidad e incluso modificando los usos
existentes.

Estas intervenciones habran de sujetarse necesariamente 2 la delimitacidn de Actuaciones de
Dotacién, de acuerdo con las determinaciones de los arficulos 1.1.3 v 1.1 4 de estas
MNormas, en las qgue se reconozea por un lado la conzolidacidn del suelo del ambito sujeto a
transformacion, los derechos edificatorios existentes previamente y se convengan las
contrapartidas correspondientes al otorgamiento del referido incremento de aprovechamiento
urbanistico mediante Convenio Urbanistico suscrito por 12 totalidad de los afectados por la
intervencion.

3. Sobre el incremento edificatorio propuesto se establece un porcentaje minime de cesionas de
suelo libre de cargas de urbanizacion 2 la administracién actuante donde materializar ef 10
por ciento del incremento de Iz edificabilidad media ponderada atribuida 2 los ferrenos
incluidos en la actuacion de doiacion con la nueva ordenacidn, cuyo destine serd el
Patrimonio Pablice de Suelo.

4. Cuzndo la Actuacion de Dotacidn ya ha sido contemplada en el presente P.G.O., éste incluye
sU ordenacion pormenorizada.

5. En caso de que la Actuacion de Dotacion no estuviera contemplada en el presente P.G.O, I3
delimitacion de la misma junto con la nueva ordenacidén pormenorizada debera ser objeto de
Revisidn Parcial del P.G.0O. =i afecta a2 Sistemas Generales o cualguier otro elemento de 13

y con &l adoptadao of 8 de noviembre de 2012, por el que $2 souerda la subsanacion de lod condicionantes de la publivacion del acuerdo de | mediante firma slectronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Dacurments gue integra e aprebado provisionalmente por acuerdo del Plene de 23 de marzo de 2011, con & de 13 de septiembre de 2092

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACIGON PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

| Normas Urbanisticas [DRDENAC|ON PORMENORIZADA] | THuls ¥V Normas Zonales

B P.GO. de Las Palmas de Gran Canaria M Adzowosén Flena al TR-LOTCENC y hs Dérecurices de Ordemacian [Ley | 972003) B Ocwbrecz 2012 @

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”
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ordenacidn estructural v Modificacidn, cualificada o no, en caso contrario. Si se detalla
suficientemente lals) edificacion{es) propuestals) podrd ser ordenada directamente por la
propia modificacion del P.G.G.

Pagina 197 |

6. Cuando asl se determine por dicha Modificacién, |a edificacion propuesta podrd sujetarse a
la redaccidn y aprobacion de un Estudio de Detalle previo al otorgamiento de la(s) licencials)
que, en desarrollo de las determinaciones especificas, tanto formales como volumétricos,
ademas de cumplir con las finalidades del ariiculo 38 del TR-LOTCENC relative a Estudios
de Detalle contenido en las Normas Urbanisticas de Ordenacidn Estructural, deberd maotivar
razonadamente:

- La mejor localizacion del {o de los) cuerpols) edificadod{s) en la manzana en funcion
de Ia ubicacién urbanistica de la misma, en relacion con el viario, las edificacionas y
Espacios Libres préximos, a fin de lograr la mejor integracion en |2 frama circundants
posible.

La mejor insercion del volumen del (0 de los) cuerpols) edificados tanto en el enforno
paisajistico inmediato como en [a perspectiva lgjana (sky-line).

- Prevaleceran como criterios aquellos mas favorables al equilibric entre adaptacion
paisajistica urbana, la mejora de los Espacios Libres y la sostenibilidad ambiental
urbana.

Este documento sdlo Uens valor arlentative, Mo =5 vinculante, nl generatd
derechos. Enesta misma pagina web se pusde obtener la version diligenciade

miento de Las Paimas de Gran Canaria.
i

7. Lz altura maxima de la edificacidn viens determinada por el nimero de plantas de acuerdo
con la siguients relacidn referida a 12 altura de comnisa:

- 2 plantas: siete con cincuenta (7,50) metros.

- 3 plantas: diez con setenta y cinco (10,75) metros.
- 4 plantas. catorce (14) metros.

- § plantas: diecisiete con veinticinco (17,25) metros.
- 6 plantas: veinte con cincuenta {(20,50) metros.

En 2l caso de la edificacion con fachada al margen ossie de I3 calle Mario César, la rasante,
a efectos de la medicion de alturas, serd esta misma via. No asi en el caso de |3 pieza gue
sigise |2 directriz de Ia calle Fernando Guanarieme, cuya medicion de altura se producird con
respecto a la continuacion de la Awda. Mesa y Lopez.

- 7 plantas: veintitrés con setenta y cinco (23,75) metros.

- B plantas: veintisiete (27} metros.

- 9 plantas: treinta con veinticinco (30,25) metros.

- 13 plantas: cuarenta y cuatro con treinta v cinco (44,35) matros.

8. Se establece como caso de excepcidn en la M4, 12 parcela situada en la esquina de la
fAvenida de Escaleritas con la calle Lomo San Lazaro {(Urbanizacion Siete Falmas), que
debersd igualar la altura de comisa vy el namero de plantas con la edificacion Residencial
colindante situada en el API-12.

9. Se establece como caso de excepcidn en la M4, 1a parcela situada en esquina en la manzana
ubicada en =l margen sur de la calle Bogota, entre las calles Paraguay v La Guaira,
colindante con el DP de La Minilla y con rasante superior 3 Ias del resto de parcelas de la
misma. La altura de coronacidn de dicha parcels serd coincidente con la del resto de la

¥ con =l adoptado ef 8 de noviembre de 2012, por el qus se scusrda la subsanacian de los condicionantes de la publicacidn del acusrdo de | mediante firma slectrdnica por |a secretaria general del Pleno del Syunts-

Docurmento qu|.-|nl.ag|r-:| aprobade provisionalmente por acuerdo dél Pleno de 23 de marco de 2011, con el de 13 d= ::pﬂmnbr: de2012;
fa COTMACLC de 29 de octubre de 2012, de aprabacidn definitiva de la Adaptacian Plena del PGD de Las Palmas de Gran Canarda.

ADAPTACION PLEMA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION {Ley 19/2003)

[ Normas Urbanisticas [ORDENACION PORMENORIZADA] | Tiule V Nermas Zonales

B P.C.0. de Las Palmas de Gran Canaria Bl Adapracséa Flena al TR-LOTCENMC y s Dérectricss de Ordenacidn {Lay 192001} B Ocooors d2 2012 B

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”
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manzana, tomando como rasante de referencia la de la calle Bogota para evitar, dadas las
caracteristicas topograficas, impactos visuales indeseados.

10. Se establece como cas0 de excepcion en |z M4, |as parcelas situadas en la esguina de la
calle Pepe Garcia Fajardo con la calle Cuatro Cahones que deberan igualar la alfura de
cornisa con la de la edificacion colindante afectada por la Norma Zonal B3.

?ﬁsﬁmiﬂl

11 .En las parcelas situadas entre |a acera naciente del Paseo de Chil v 12 calle Juan Carld, Ia
edificacion no podra sobresalir de la rasante del Paseo de Chil,

12 5e establece como caso de excepcion en la M5, |3 manzana situada enire la calle
Acuarelista Elias Marrero y el Paseo de los Martires, junto a las viviendas del Patronato en
Tamaraceite. La altura de coronacidn de 12 misma serd de 5 plantas hacia [a rasante inferior,
en la calle Acuarslista Elfas Marrero, v de 2 plantas hacia |2 razante superior, 2n el Paseo de
los Martires.

13 5e establece como caso de excepcidn en |a M5 las parcelas situadas entre el Espacio Libre y
las calles Numancia, Almansa y Secretario Padilla. La edificacion contard con un atico de
dos plantas de altura (zlcanzando las siete plantas, por tanto), retranqueado 3 metros con
respecto 3 |as alineaciones oficiales correspondientes a las vias citadas.

Eate docurmento sdlo tene valer oflentative, No es winculante, nl gererard

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

14 La altura a intrados del segundo forjado serd de siete con quince (7,15) metros como valor
fijo, excepio para los proyecios que conformen manzana completa.

15 5e establece como excepcidn fas manzanas comprendidas entre la Avda. Primero de Mavo v
&l limite con el PER| de 3an Nicolds reguladas, segin los tramos, por 1as Normas Zonales
M5 y M&. En dichas manzanas y para fodas las parcelas se tomard como referencia la
rasante de la Avda. Primero de Mayo.

16 5e establece como excepcion en la Norma Zonal M situada en el drea del antiguo Patronato
de Tamaraceite lo siguiente: para la medicidn de alturas en la M& s tomard como rasante la
¢/ San Juan de Avila; para la M4, 1a ¢f San Valentin; y para la M3, el Paseo de Los Martires.

17.5& establece como excepcion en la M4 los framos de manzana que dan frente (tienen
fachada) hacia Ia calle Barcelona entre las calles Galicia y Presidente Alvear, que contaran
con 5 plantas de altura.

18.5e establece como caso de excepcion en la M4, para las parcelas situadas en &l Pasaje de
Las Chapas, lo siguiente: |a edificacion se resolverd escalonada, las dos primeras plantas en
Iz alineacion oficial de dicha calle v las dos restantes retrangueadas 3 metros de |3 misma.

19.5e establece como caso de excepcion en la M4 las parcelas con rasanie a las calles
Paraguay v Boeotd cuva medicidn de altura se establecerd desde la primera de elias, de
modo que la altura de coronacidn sea uniforme con Tespecto a ésta y evitar asl impactos
visuales indeseados, dadas las caracleristicas topograficas v el escaso fondo de [as dichas
parcelas.

Parametros Compositivos

Artiwlo 589  Condiciones de composicion y forma

1. La composician de la edificacion, asl como su color y tratamiento, son libres en el area
regulada por esta Morma Zonal.

Docurnents gue integrs el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2071, con e de 13 de septiembre de 2012; | desechos. En esla misma paging web se puede obtener ls version diligenciade

y con 2l adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se souerda la subsanacion de los condicionanies de la publicacion del acusrdo de | mediante firma electronica por la secretaria general del Plena del Ayunta-

la COTMALC de 29 de ociubre de 2012, de aprobacdion definitiva de la Adaptacion Flena dol PGE de Las Palmas de Gran Canaria.

| Normas Urbanisticas [DRDENACION PORMENORIZADA] | Titule ¥V Nermas Zonales

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCEMC ¥ LAS DIRECTAICES DE ORDENACION [Ley 19/2003)

B P.GC. de Las Palmas de Gran Canaria B Adapracitn Flena al TRELOTCEMC y ls Directrices de Orderacion (Ley 19/2007) B Oowbre de 2012 W
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2. En la/s Tachada/s correspondientefs a I3 alineacion oficial se admiten entrantes y elementos
volados de acuerdo con lo especificado en Ias Ordenanzas de Edificacion.

3. En dreas de Norma Fonal M con digito cinco (5) © superior, Ias cubiertas seran planas
intransitables o inclinadas. En parcelas con superficie igual o mayor 2 mil (1000) metros
cuadrados se permitira tambign la cubilerta sjardinada.

Pagina 19‘9|

En dreas de Norma Zonal M con digito inferior a cinco (5], seran intransitables.

En los casos gue con cardcier previo al otorgamiento de licencia de construccidn sea
preceptiva la aprobacién de un Estudio de Detalle, sera este instrumento el que deferming el
fipo de cubieria.

En &l darea definida entre la calle Mario Cesar v |2 continuacion de [a Avda. Mesa y Lopez las
cubierias s0lo podran ser infransitables o ajardinadas (estas CGltimas en parcelas con
superficie igual o mayor 2 mil (1000} metros).

En el barfio de Canalejas, 125 cubiertas seran planas, pudiendo ser transitables.

4 En parcelas que por U ubicacidn supongan una especial incidencia en el entorno urbano: en
espacios de perspectiva lgjana, plazas, etc. y en parcelas situadas en esquinas singulares
{entendiendo por tales aguellas cuyos planos de fachada formen un @ngulo inferior a sesenta
(60} grados), e exigira una mayor calidad en el disefio arquitectonico primandose &l emplec
de materiales novedosos, tipo fachadas ligeras o0 cerramientos pesados con soluciones
compositivas y constructivas actuales.

Est= docurmento sdlo tene valor atlentative, No es vinculante, nl gererard

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Cuando fa solucion y excepcional calidad arquitecténica lo justifique, para potenciar la
esguina, armonizar con los colindantes, elc., se podra alcanzar puntualments en algin tramo
de la edificacion una mayor aliura, sin superar una planta mas de |z ordenancista.
lgualmente, en tramos de fachada muy consolidados por edificaciones con la altura
ordenancista o superior, podrd sustituirse la planta bajo cubierta por ofras soluciones
arguitectdnicas de aprovechamiento eguivalente. Sobre la nueva altura no se permitiran
cuartos de ascensores, escaleras, ni ningdn otro elemento construido.

En todos los casos, la sclucian serd valorada por los servicios técnicos municipales, para lo
fque se exigird la presentacion de documentacion complementaria relativa a Ia insercidn del
edificioc en < entomo. fachada de los tramos de calle, volumetrias, fotomontajes,
perspectivas v toda aquella informacidn que se precise para justificar la propuesta.

Articulo 5810 Materiales de fachada
1. Los materiales deben ser de primera calidad.

2. Los elemenios o cuerpos de fabrica de la planta baja deben ser revestidos con materiales
que garanticen 13 calidad estética, la durabilidad y el bajo mantenimiento, evitandose los
revestimientos continuos (enfoscado y pintado, mortero monocapa, etc ). Esta condicion s2
exigird en la totalidad de ia fachada, en los edificios de dreas de Norma Zonal M con digito
cinco {5) o superior.

3. Todos los huecos que se dispengan en plantas superiores 3 1a baja deberdn disponer de
elementos fijos, batientes o enrcllables, gue tamicen u oculten la luz exterior.

Dacurnento que integrs el aprobade provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de mareo de 2011, con ol de 13 de septiembre de 2012; | derechos, En esla misma paginag web se pueds obtener la version diligenciads

y con @l adoptado el @ de noviembre de 2012, por el que 3= souerda la subsanacion de los condicionanies de la publicacion del acusrdo de | medianie firma electronica por la secretaria general del Plena del Syunta-

la COTMAL de 29 de ociubre de 2012, de aprobadion definitiva de la Adaptacion Flena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAFTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION [Ley 15/2003)

| MNormas Urbanisticas [ORDENAC|ON PORMENORIZADA] | Tiule V Normas Zonales

B P.GO. de Las Palmas de Gran Canaria @ Adapracién Flena 2l TRLOTCENC ¥ hs Directrices de Ordenacidn [Ley | 97Z007) B Oowbre de 2012 W
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Pardmetros de Uso

Pagina 200 |

Arficulo 5811 Compatibilidad y localizacion de los usos

1. Uso cualificadeo: Vivienda en su categoria de Colactiva. 5& permitird Vivienda en su categoria
de Unifamiliar en las zonas de M2, M3 y M4. Mo s2 podran situar Viviendas en planta baja
excepto en la M2 v M3. Asimismo, se exceptis en la M4 de Almatriche, Tarahales vy Las
Torres. También sz permite el uso de Vivienda en planta baja en la M5 de Acuarelista Elias
Marrers vy de La Suerte, excepto en el frente de fachada que da hacia la rambla del suelo
urbanizable. lzualmente se permite el uso de Vivienda en planta baja en la ME de la
manzana delimitada por 1as calles Laurel, Drago, Bambi v I Avda. Pintor Felo Monzon, en
Las Torres. En la parcela situada en Ia calle Ledn y Castilio n® 95, el uso vinculado serd el
de vivienda en régimen de proteccion.

2. Usos vinculades (salvo para l1as excepciones mencionadas en el anterior apartado, para las
que s consideraran usos complementarios):

a) En plantas bajo rasante, o en planta baja excepto en la primera crujia:

- Transporte ¥ Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamiento.

Este documento sdlo tene valor arentative. Mo es winculants, nl HEnEErd

miento de Lax Palmas de Gran Canaria,

by En planta baja, con una profundidad de al menos Ia primera crujla desde [3 alineacion
oficial, serdn uno o varios de entre los siguientes:

- Industria, en su categoria de Pequena Industria.

- Almacén, en sus categorias de Pequeno Almacén y Almacén Comercial Tipo |
- Taller, en su categoria de Reparacion Tipo |

- Comercic, en las subcategorias de Pegquefio Comercio y Local Comercial Tipo |
- Dficinzs, en |a subcategoria de Local de Oficinas.

- Recreative-Ocio, en todas las subcategorias Tipo 1.

- Servicios Comunitarios, en todas sus categorias excepto los no adecuados en relacion
al uso cualificado.

- Servicios Foblicos, en todas sus categorfas excepto los no adecuados en relacidn al
uso cualificado.

c) Las parcelas con lindero frontal infericr a ocho (8) metros o con superficie inferior a
doscientos cincuents (250) metros cuadrados, que puedan edificar segdn lo parametros
de la Norma Zonal M por estar en algunos de los supuestos establecidos en el arffculo
584 (apartado 3) del presente capitulo, no estardan obligados a cumplir
simultdneamente con los usos vinculados de garaje mas algunos de los situados en
planta baja (apartade b), pudiendo optar en planta baja entre uno u otro, excepto en
parcelas situadas en vias de interés (segdn lo dispuesto en & capitulo 2.7 de las Mormas
de Ordenacion Pormenorizada) donde no se podra optar por el uso Garaje-Aparcamiento.

d) La parcela situada en Ia calle Ledn y Castillo n® 95 tendra a nivel de [a calle Ledn ¥
Castillo una servidumbre de paso de al menos 7 metros de ancho que resuelva el acceso
al Espacio Libre situado en el interior de la manzana.

Docurmenio gue integra #l aprobado provisionalmente por acuerdo ded Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012 | derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
y con el sdoptado el 8 de noviembre de 2012, par el que se aoaerda la subsanacidn de los condicionantes de la publicacidn del scusrda de | mediante firma slectronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

la COTMAL de 29 de octubre de 2012, do aprobacion definitiva da la Adaptacion Plena del PG de Las Palmas de Gran Canaria,

ADAFTACHIN PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

[ Normas Urbanisticas [ORDENACION PORMENORIZADA] | Titule ¥ Normas Zonales

B P.C.0C. do Las Palmas de Gram Canaria. Bl Adaptacién Flena ol TR-LOTCENC y las Direcerices do Ordemacian (Ley 132003 B Cowhrace 2012 W
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3 Usos complementanios:

a) En plantas bajo rasante-

Pagina 201 |

- Almaceén, en sus categorias de Pequefic Almaceén v Almacen Comercial Tipo |
- Comercial, en 1as subcategorias de Peguefio Comercio y Local Comercial Tipo |.

- Recreativo-Ocio, en las subcateporias de Sala de Espectaculos Tipo | ligado a la
mizma actividad en planta baja, Establecimientos para Consumo de Bebidas y
Comidas y Salas de Reunidn Tipo [

En sotanos, a excepcion de Establecimientos de Consumo de Bebidas ¥y Comidas v Salas
de Reunidn Tipo |, &l resto de ios usos permitidos deberan estar ligados a la misma
actividad en planta baja.

En semizdtanos, los usos permitidos bajo rasante podran situarse sin estar ligados a la
misma aclividad de planta baja.

b} En plantas superiores a a2 baja e inferiores a la de Viviends-

- Alojamiento Turistico, en todas las subcategorias.

Este documento sdlo Uene valor arentative. Na es vinculante, ni generard
mediante firma electronica por la secretaris general del Pleno ded Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

- Comercial, en las subcategorias de Pequeno Comercio y Local Comearcial Tipo 1.

- Oficinas, en la subcategora de Local de Oficinas.

- Recreative-Ocio, en la subcategoria de Establecimientos para Consumo de Bebidas v
Comidas Tipo |, y Salas de Especticulos Tipo [, ligados a la misma actividad en
planta baja.

- Servicios Comunitarios, en todas sus categorias excepto los no adecuados en relacidn
al uso cualificado, ligados a la misma actividad en planta baja.

- Senvicios Poblicos, en todas sus categorias excepto los no adecuados en relacidn al
uso cualificado, ligados a la misma actividad en planta baja.

- Transparte y Comunicaciones, en su categoria de Garaje-Aparcamisnto.
¢) En plantas de Vivienda:
- Taller, en su categoria de Doméstico.
- Oficinas, en fa subcategora de Despacho Doméstico.
4 Usos alternativos:
- Residencia Comunitaria.
- Alojamiento Turstico, en todas las subcategorias.
- Comercial, en |z subcategoria de Local Comercial Tipo 1.
- (Oficinas, en la subcategoria de Local de Oficinas.

- Sewvicios Comunitarios, en cualquier categoria, excepto en vias de interés (caplulo 2.7
de estas Normas).

- Servicios Poblicos, en las categorias de Administracion Puablica, Seeuridad y Proteccion,
Justicia, y Senvicios de Correos y Telecomunicaciones.

Docurnents gue integra =| sprobade provisionalmente por acusrdo ded Pleno di 23 de mareo de 2011, con el de 13 deseptiemire de 2012; | derechos. En esta misma pagina web se pusde obtenerla version diligenciada

 ton el adoptado ef 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionsntes de la publicacion del stuerda de

la COTMAL de 29 de octubre de 2012, de aprobacian definitiva de la Adaptacion Plena del PO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAFTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

[ Normas Urbanisticas [ORDENACION PORMENORIZADA] | Tiule ¥ Mormas Zonales

B P.GO. de Las Pzlmas de Gram Canara B Adzptaoén Plena 2l TR=LOTCEMC 7 b Directrices de Ordenacian [Ley |9/2003) B Ococbre de 2002 B
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- Transporte v Comunicacionas, en su categoria de Garaje-Aparcamiento. e podra superar
gl numero maximo de plantas establecido en la Morma Zonal, siempre gue no Se supsere
la altura maxima en unidades métricas.

Pagine 202 |

5. Usos autorizables:
- Comercial, en las subcategorias de Local Comercial Tipo 1l v Grandes Superficies.
- Recreativo-Ocic, en todas las subcategorias Tipo Il

- Servicios Comunitarios, en cualquier categoria, en edificios de uso exciusivo y situados
an vias de interes (capitulo 2.7 de estas Normas),

- Taller de Automocion Tipo II, en planta baja, v 2 condicion de que la parcela que lo
solicite quede en el exterior del area definida por un circulo de trescientos (300) metros
de radio con ceniro en el acceso rodado de fa parcela o local mas cercano con este
mismo uso.

Este documento sdlo tene valor arlentative, No es vineulants, nl generars
dereches. En esta misma phaina web se puede obtener la version diligenclada

miento de Las Palmas de Gran Canaria,

y con el adoptado ef § de noviembe de 2012, por el que se acusrda la subsanacidn de los condicionantes de la publicacion del scusrdo de | mediante firma electronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Doclmefilo qise Inugra. al apnﬂ:udﬂpfﬁukiundmenle por aciierdo del Pleno de 23 de mareo de 2001, con el de 13 de _\npl|ut|hn_~dr 2012
la COTMAL die 29 de octubre de 2012, de aprobacidn definitiva de la Adaptacidn Plena del PGO de Lax Palmas de Gran Canaria.

| Normas Urbonisticas [ORDENAC|ON PORMENOR|ZADA] | Tiulo ¥V Nermas Zonales

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC ¥ LAS DIRECTRICES DF ORDENACION (Ley 19/2003)

B P.G.0, de Laz Palmas de Gram Canaria B Adaptaodn Mena 2l TR-LOTCENC y hs Directrices e Ordenacidn {Ley | 972003 B Ocobre de 2002 W
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2.2.- ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL.

Tal como se expone en el objeto de esta Modificacidn, una sentencia obliga a modificar la normay
el nimero de plantas de una parcela de este ambito, y por coherencia urbanistica se debe estudiar
el ambito actual de aplicacion de la norma P en su globalidad, para concretar los cambios a introducir
y cuantificar las parcelas afectadas.

2.2.1—Norma de aplicacion.

La norma P del Plan General vigente, tal como se indica en el apartado 1.3 Antecedentes histéricos
de la regulacion urbanistica, recoge los pardmetros urbanisticos de la norma R del Plan Especial de
Proteccién API-02 “Plan Especial de Proteccién de la calle Perojo”, norma cuyo objetivo era regular
el dmbito de estudio, ambito con numerosos edificios catalogados por sus valores histéricos-arqui-
tectonicos, y situado en el entorno inmediato al BIC “la calle Perojo e inmediaciones”.

Este objetivo queda recogido en el capitulo 5.3 de las normas pormenorizadas del Plan General vi-
gente, relativo a la norma zonal P, donde se justifica esta norma de la forma siguiente:

“Corresponde a la zona del barrio de Canalejas que se desarrolla en los alrededores de la calle
Perojo, modelo de la parcelacion y construccion histdrica del ensanche norte de Las Palmas de
Gran Canaria (conocido como “fuera la portada”), con arquitecturas de gran calidad que van
desde los academicismos de la primera década del siglo XX al racionalismo de los afios treinta,
pasando por toda la amplia casuistica ecléctica.

Se pretende conservar aspectos tipoldgicos y morfoldgicos cuya suma produce un conjunto de re-
conocible interés, procurando que las intervenciones arquitectonicas futuras estén en consonancia
con el cardcter singular del barrio, para lo que se propone mantener la parcelacion actual, evi-
tando cambios tipoldgicos no deseados, y se introducen determinaciones estéticas que realcen las
cualidades de este entorno.”

Las diferencias mas notables de esta norma P en comparacién con la norma M (norma mayoritaria
en el resto de la ciudad consolidada con edificaciones de vivienda colectiva dispuestas sobre alinea-
cion oficial) son las siguientes:

1) Condiciones de las parcelas: Se conserva la estructura parcelaria, por entender que la misma es
representativa y caracteristica del contexto histérico en el que surge el barrio de Canalejas, y un
elemento fundamental para mantener la morfologia y caracter de dicho barrio. Por ello, se
prohibe la agregacion o segregacién de parcelas. En cambio, en la norma M se incentiva la agre-
gacion y se establece una parcela minima para edificar de 250 m?.

2) Numero de viviendas por parcela: Se limita, permitiendo 2 viviendas como maximo, tanto en
tipologia de vivienda unifamiliar como colectiva. En cambio, en la norma M no se establece
limitacidon al respecto, en fomento de la tipologia de edificacion de vivienda colectiva con bajo
comercial, que es la tipologia que conforma la mayor parte de la ciudad baja.

3) Condiciones de composicion y forma: Se establecen condiciones tanto de composicién y forma
como de materiales a emplear, con el fin de lograr una mayor integracion en este entorno con
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valores de proteccion. En cambio, en la norma M, la composicion es libre y las limitaciones en
cuanto a materiales son minimas y de caracter general.

4) Tipo de cubiertas: Se establecen planas y transitables, siguiendo el modelo tradicional en la zona
gue es la azotea. En cambio, en la norma M, la cubierta se establece intransitable como norma
general, con excepciones segun superficie de parcela y zonas concretas.

5) Usos: se permite el residencial en planta baja y se limitan los usos alternativos, es decir aquellos
gue pueden sustituir en su totalidad al uso principal que es el residencial, admitiendo en esta
modalidad tan solo los Servicios Comunitarios y la Administracion Publica. En cambio, en la
norma M, se prohibe la vivienda en planta baja, obligando a utilizar esta planta para usos ter-
ciarios o dotacionales.

Estas diferencias con los pardmetros urbanisticos de la norma M denotan que la norma P se elabora
para lograr una mejor integracion de la nueva edificaciéon con los valores de proteccidon del barrio de
Canalejas y contribuir a mantener las cualidades de este entorno urbano.

En realidad, es una norma mas asimilable a la norma VT del barrio de Triana, con la que comparte
caracteristicas, por ser barrios con alto contenido de inmuebles catalogados que se localizan en el
interior de Conjuntos Historicos o en su entorno inmediato. La norma VT establece el marco regula-
dor de las parcelas no protegidas ni calificadas como Dotaciones o Equipamientos del ambito del
Plan Especial de Proteccion “Vegueta-Triana” (API-01) y su objetivo es recuperar la homogeneidad y
continuidad morfoldgica de estos barrios y potenciar la regeneracion y el desarrollo de estos barrios
sin distorsionar su caracter historico.

Las diferencias entre estas dos normas no son notables, y al igual que ya se hizo en la norma de
Vegueta y Triana (recientemente aprobada), en la norma de aplicacion en el barrio de Canalejas se
deben reconsiderar algunos aspectos para lograr una norma mas flexible y adaptada a la actualidad,
sin perjuicio de seguir cumpliendo los objetivos de integracidon con los valores existentes en el am-
bito.

En concreto, se deben introducir ajustes en las condiciones de parcela con el fin de permitir la agre-
gacion de parcelas en aquellos casos que por su escasa superficie tienen muy dificil su renovacién
edificatoria en condiciones razonables de habitabilidad. Se debe flexibilizar el nimero de viviendas
por parcelas, en consonancia con las regulaciones actuales de este uso residencial. Y también, per-
mitir una mayor amplitud de usos alternativos de acuerdo a sus posibilidades como barrio céntrico
de la ciudad.

2.2.2 — Regulacién de alturas.

La Norma P establece como altura normativa 3 o 4 plantas en la totalidad del &mbito, excepto en la
manzana 29 (situada en el extremo norte) donde determina 5 plantas.

Basicamente, las 3 plantas de altura se establecen para las parcelas del interior del ambito de estudio
y para las parcelas que colindan con el Conjunto Historico “La Calle Perojo e inmediaciones” (APR18),
y las 4 plantas se determinan para las manzanas situadas en el borde.
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Al comparar la altura normativa (plano 05) con la altura de la edificacién actualmente existente en
el ambito (plano 04) se desprende que un nimero importante de parcelas sobrepasan dicha altura
normativa. En concreto, tal y como se indica en el cuadro de caracteristicas de las manzanas y en el
plano 06, un 30% de las parcelas (que suponen un 32% de la superficie total del area) sobrepasan
esta altura. Esto es consecuencia de planeamientos de otras épocas con criterios mas desarrollistas
que permitieron la edificacion de parcelas con alturas que ahora superan en 1, 2 y hasta 3 plantas la
altura establecida en la norma vigente.

Esta situacién crea un paisaje urbano quebrado con saltos en la edificacion y mucha medianera vista,
y a nivel juridico la existencia de un buen numero de edificios en situacion legal de consolidacion.

C/ Canalejas C/ Pedro de Vera

C/ Cebrian C/ Canalejas — C/ Cebrian

Por otro lado, hay que considerar que estamos en un ambito donde el 36% de las parcelas estan
incluidas en el Catdlogo de Proteccion Arquitectdnica, y que representan un 43% de la superficie de
ocupacion (segun se indica en el cuadro de caracteristicas de las manzanas), y ademas localizado en
el entorno inmediato del Conjunto Historico “La calle Perojo e inmediaciones”. Los inmuebles cata-
logados tienen una altura que oscila entre las 2 y 4 plantas de altura.

Por tanto, es conveniente revisar las alturas, ajustando la misma en algunos tramos de manzana,
para buscar una solucién que posibilite una mayor integracién de la nueva edificacion con la volu-
metria de la edificacién existente en el barrio de Canalejas, pero sin perder de vista que estamos en
un entorno con valores a proteger.
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3.- ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA
3.1. — ALTERNATIVAS DE ORDENACION PROPUESTAS.

3.1.1 — Alternativa 0 (plano 07).

Esta alternativa mantiene la ordenacion establecida en el Plan General vigente, y por tanto conserva
la norma P con todos sus parametros urbanisticos y con la misma delimitacidén que la establecida en
los Planos de Regulacién del Suelo correspondientes, excepto en la parcela situada en calle Canalejas
n2 21, que como consecuencia del cumplimiento de sentencia se le debe asignar una normay altura
diferentes a la del mencionado Plan.

Se propone en esta alternativa la norma zonal M4 para dicha parcela. Esta parcela colinda en su
lindero norte con un edificio catalogado de 2 plantas de altura y en su lindero sur con un edificio de
6 plantas. Es una parcela estrecha (7,75 metros de ancho) que hace inviable el retranqueo y escalo-
nado lateral para adaptarse a las alturas colindantes. Por ello, se propone como altura normativa las
4 plantas en esta parcela como transicién volumétrica entre las dos edificaciones con las que colinda.
En cuanto a la norma se toma de referencia para ella la norma genérica de implantacién en la Ciudad
Baja (es decir la norma zonal M) y que en este drea en cuestion es de aplicacién actualmente en los
bordes del barrio de Canalejas.

3.1.2 — Alternativa 1 (plano 08).

Esta alternativa recoge la norma zonal establecida en el ambito por el Plan General de Ordenacion
Urbana de 1989. Tal como se expone en el apartado 2 (ANTECEDENTES HISTORICOS) la ordenacién
actual, establecida en el Plan General 2012, es heredera de |la establecida en el API-02 “Plan Especial
de Proteccion del Entorno de la calle Perojo”, Plan especial al que remitia el Plan General del 2000
para la regulaciéon urbanistica del area, y por tanto para buscar una ordenacion con diferencias a la
actualmente vigente debemos retrotraernos al PGOU 89.

En esta alternativa 1 todas las parcelas quedan reguladas por la norma M y con una altura de 5
plantas (M5), excepto las parcelas con frente a Bravo Murillo y Tomas Morales cuya altura normativa
se propone de 6 plantas (M6).

Supone una regularizacion por arriba de la altura de la edificacion (con incrementos de 1 6 2 plantas
en la altura normativa de la inmensa mayoria de las parcelas del dmbito) y una homogeneizacion
normativa con el resto de las areas de la ciudad baja con tipologia de vivienda colectiva entremedia-
neras y no incluidas en conjuntos histéricos, que tienen mayoritariamente como norma zonal la M.
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3.1.3 — Alternativa 2 (Plano 09).

Esta propuesta plantea, con respecto a la ordenacidn vigente, sustituir la norma P por la norma M
en algunas manzanas o tramo de manzanas situadas en los extremos del ambito y el resto regularlo
por una norma de nueva creacion, la norma Mc (norma M para el barrio de Canalejas). Ademas, se
proponen pequefios ajustes de altura localizados en los bordes del ambito.

En concreto, los cambios propuestos son los siguientes:

1)

Norma M: Esta norma, tal como se aprecia en los planos de Regulacién del Suelo y la Edificacion
del PGO vigente, es la norma de aplicacidén a las manzanas que rodean el exterior del dmbitoy
en esta situacion de borde, muchas manzanas comparten en algin tramo dicha normay en los
tramos hacia el interior del ambito de estudio la norma P. Pero en algunos casos, la consolida-
cion edificatoria alli existente, por tipologia de los inmuebles, altura, tamafio de parcelas, y usos
en planta baja, responden mas a la norma M. Por ello, se trasladan a esta norma las siguientes
areas:

Las areas actualmente reguladas como P3 y P5 (manzanas 27, 28 y 29), situadas al norte, en
la trasera de la Delegacion del Gobierno se proponen como M3 y M5 respectivamente. Son
dos areas de pequefia superficie, actualmente reguladas por la norma P y que han quedado
aisladas del dmbito central regulado por esta norma. Se encuentran inmersas en una zona
regulada por la norma M, y por tanto ésta debe ser también su norma de aplicacion.

— La manzana 1 (tramos hacia Obispo Rabadan y Senador Castillo Olivares).
— Enla manzana 2, la parcela situada en el n2 50 de la calle Senador Castillo Olivares.

— Enla manzana 3, las parcelas situadas en los n2 58 y 60 de la calle Eusebio Navarro, y en los
n261, 63 y 65 de la calle Canalejas.

— Enla manzana 4, la parcela situada en el n2 48 de la calle Murga.
— Las manzanas 10y 18.
— Ylamanzana 13, en el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares.

Norma Mc: Para el resto del area, se propone una nueva norma que por un lado contribuya a
mantener las especificidades del drea y por otro solucione las carencias de la norma vigente.

Se entiende por especificidades del area, el caracter de barrio, el paisaje urbano, la presencia
de muchos inmuebles catalogados, la situacion bordeando el Conjunto Histérico de Perojo, el
caracter de barrio donde conviven en planta baja el uso residencial con los complementarios,
las cubiertas, la similitud morfolégica con el drea norte del barrio de Triana con el que guardan
elementos edificatorios parecidos.

Como carencias en la norma vigente o regulacién a mejorar, habria que sefialar la limitacién en
el numero de viviendas por parcela, la limitacién también en usos alternativos, y excesiva limi-
tacién para renovar la edificacion en parcelas de escasa superficie.

Por tanto, los parametros de la Mc propuesta serian los siguientes:
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— Condiciones de las parcelas: Se propone mantener la parcelacién existente, pero permi-
tiendo la agregacién en aquellos casos de parcelas con escasa superficie (igual o inferior a
100 m?), al igual que se establece en la norma VT del API-01 colindante.

— Posicidn de la edificacién en la parcela: La edificacion debera ejecutarse con la fachada en la
alineacion oficial y los muros medianeros sobre los linderos laterales. No se exigira chaflan,
excepto en |los casos en que ya exista 0 que sea necesario para homogeneizar con el resto de
esquinas que conforman el cruce de calles.

— Numero de viviendas por parcela: No se limita.

— Ocupacion vy edificabilidad: No se establecen limitaciones. En aquellos casos muy particulares
donde la parcela colinde en su parte trasera con edificio protegido que tenga tratamiento de
fachada en este lindero, la edificacién debera retranquearse al menos 3 metros de dicho
lindero.

— Altura: En esta norma se proponen solo dos alturas, 3 o0 4 plantas (Mc3 o Mc4), localizadas
segln se indica en el plano de esta alternativa. Las dreas con altura superior se corresponden
con la norma M, y que se localizan en los bordes del &mbito de estudio.

— Condiciones compositivas: Similares a las establecidas en la norma P vigente, es decir, no es
un area de composicion libre como en la norma M, sino se trata de mantener los invariantes
compositivos de la zona, y también definir las cubiertas como azoteas, elementos planos y
transitables.

— Usos: Similares a los establecidos en la norma M, pero permitiendo como uso cualificado
tanto la vivienda unifamiliar como la colectiva, y admitiendo en planta baja el uso residencial.

Alturas: En esta alternativa se considera que la altura normativa de 3 y 4 plantas establecida en
la norma vigente es la adecuada para el ambito en general, pero plantea algunos ajustes en las
parcelas de los bordes reconociendo la consolidacion existente y también la situacién de estas
parcelas como transicion a las areas colindantes reguladas por la Norma M y cuya altura nor-
mativa es mayor.

El criterio seguido ha sido tomar el tramo de manzana hacia cada calle como la unidad minima
a valorar para establecer las alturas, considerando el cambio de altura en aquellos tramos donde
la edificacion existente supere la altura normativa en mas del 50% de la longitud de fachada del
tramo correspondiente, y no permitir altura normativa mayor de 4 plantas en calles con ancho
inferior a 10 metros.

En concreto, se modifica la altura en los siguientes tramos de manzana:

— Manzana 1: En las parcelas del ambito de estudio se propone una altura normativa de 5
plantas (en lugar de las 4 plantas vigentes) porque esta manzana en el tramo hacia la calle
Rabadan ya tiene consolidada la altura propuesta en un 71% de la longitud de fachada de las
edificaciones alli existentes. Por tanto, se propone la M5 (en vez de la P4 vigente).

— Manzanas 2 y 3: Se mantiene la altura de 4 plantas hacia el tramo de Obispo Rabadan, pero
en los tramos transversales se corrige la delimitacion normativa actual incorporando a la zona
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de M5 (5 plantas) las parcelas situadas en Castillo Olivares,50, Eusebio Navarro, 58 y 60 y
Canalejas 61, 63 y 65, por estar estos tramos muy consolidados con la altura propuesta.

— Manzana 7: En el tramo hacia la calle Obispo Rabadan se proponen 4 plantas (en lugar de las
3 vigentes), pues de las 5 parcelas alli existentes, 4 ya tienen la altura propuesta y represen-
tan el 83 % de la longitud de este frente de manzana.

— Manzana 8: En el tramo hacia la calle Tomas Iriarte se propone unificar todo este frente con
4 plantas (en la actualidad una parte se regula con 3 plantas y otra con 4) pues esta altura
esta consolidada actualmente en un 83% de la longitud del tramo.

— Manzana 4: En el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares se mantiene la altura de 4
plantas, pero en el tramo hacia Murga se corrige la delimitacion normativa actual incorpo-
rando a la zona de M6 (6 plantas de altura) la parcela situada en el centro y localizada en el
n2 48 de esta calle. Este tramo esta compuesto por solo tres parcelas. Segun el PGO vigente
la parcela situada en el extremo oeste y esquina con Paseo Tomas Morales se regula por la
M6, v las dos parcelas restantes se regulan por la P4. La justificacion del cambio propuesto
se basa en la consolidacion existente porque la parcela central esta edificada con 6 plantas
mas atico, y por tanto, su norma debe ser la M6, al igual que la de aplicacidon a su colindante
por el oeste.

— Manzana 10: En el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares se propone una altura nor-
mativa de 5 plantas (en lugar de las 4 plantas vigentes), porque ya tiene consolidada la altura
propuesta en un 62% de la longitud del tramo.

— Manzana 13: En el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares se propone una altura nor-
mativa de 5 plantas (en lugar de las 3 vigentes) pues este tramo esta formado por una Unica
parcela edificada con 5 plantas. La altura propuesta ya estd consolidada y ademas por tipo-
logia edificatoria responde a la norma M5 propuesta y no a la P3 vigente.

— Manzana 18: Para esta manzana se propone una altura de 5 plantas (M5) al igual que en los
tramos de la calle Senador Castillo Olivares de las manzanas 10y 13 y también en coherencia
con la manzana situada en frente al otro lado del Paseo Tomas Morales y con la que forma
cabecera del tridente de calles que alli se origina. En la actualidad la norma de aplicacién a
esta manzana es la P4 (4 plantas de altura) en todas sus parcelas excepto en la situada en la
esquina de las calles Cebrian con Paseo Tomas Morales que se regula por la M6 (6 plantas de
altura). Esta diferencia de alturas, cuando se renueve la edificacion, provocard medianeras
visibles desde varias calles y ello no se justifica por la altura actualmente existente en la man-
zana. La mayor parte de la volumetria de la manzana la forman dos edificios catalogados,
uno de ellos en la posicion central y edificado con 5 plantas, y el otro en cabecera sur (antigua
gasolinera) que se adapta en altura al anterior. Por tanto, el resto de parcelas que forman el
lado norte de la parcela, también deberian adaptarse a dicha altura para lograr una volume-
tria homogénea en toda la manzana.

— Manzana 19: En el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares en el frente no catalogado
(parcelas situadas en losn2 1, 3, 5y 7 de dicha calle) se propone una altura de 4 plantas (en
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lugar de las 3 de la ordenacidn vigente) pues este frente supone el 70% del tramo y ya estd
edificado con altura de 5 plantas mas atico. Por tanto, lo adecuado es una altura normativa
mayor, pero dado que la calle es muy estrecha y que las 5 plantas resultarian excesivas en
relacion con el ancho de calle, y ademads en coherencia con la altura normativa del entorno
(tanto de la manzana situada en frente con la que comparte calle, como en su propia man-
zana en el tramo hacia Tomas Morales, Bravo Murillo y la prolongacion de Eusebio Navarro
hasta Canalejas), se proponen 4 plantas (Mc4).

— Manzana 20: En el tramo hacia la calle Cebrian se propone bajar la altura normativa, pasando
de las 4 plantas vigentes a las 3 plantas de la propuesta. Este tramo estd formado por 4 par-
celas cuyas edificaciones estan catalogadas y todas tienen una altura de 2 o 3 plantas excepto
una que tiene 4 plantas pero que solo representa el 20 % de este frente de manzana. Por
ello, y en coherencia con la altura establecida en la mayor parte de la calle Cebrian, las 3
plantas es la altura mas adecuada en esta area.

— Manzana 25: Al igual que en la manzana anterior, se propone bajar la altura normativa, pa-
sando de las 4 plantas vigentes a las 3 plantas de la propuesta. Toda la manzana esta formada
por parcelas incluidas en el Catdlogo de Proteccién Arquitectdnica, y los edificios alli existen-
tes tienen una altura de 2 o 3 plantas. Ademas, una parte de esta manzana se encuentra
incluida en el Conjunto Histérico “Calle Perojo e inmediaciones” y su regulacién en el Plan
Especial Entorno de la calle Perojo (actualmente en tramitacién) establece para estas parce-
las la altura existente, o sea 3 plantas. Por tanto, en coherencia con lo existente y por su
situacion colindando con el BIC, se estima que las 3 plantas es la altura adecuada, en aquellos
casos en que la norma de proteccion permita la remodelacién y remita a la norma zonal.

— Manzanas 8 y 17 en el tramo hacia calle Murga: En este tramo la ordenacién vigente regula
la parte mas préxima al BIC “Calle Perojo e Inmediaciones” con la norma M4 vy el resto hacia
Ledn y Castillo con la norma M6. El frente de la manzana 8 esta edificado con alturas iguales
0 mayores a 5 plantas en un 92% de la longitud total del tramo, y en el lado opuesto de esta
calle, la manzana 17, esta consolidado con dicha altura en un 70% del tramo. En consecuen-
cia y por coherencia de la mayoria consolidada se propone que la norma de aplicacién en la
parte mas préxima al BIC sea la M5 (5 plantas) en lugar de la M4 (4 plantas).

— Manzana 14: Se propone, en cumplimiento de sentencia, y solo para la parcela situada en el
ndimero 21 de la calle Canalejas, la misma altura que la establecida en la alternativa 0, es
decir 4 plantas.
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3.1.4 — Alternativa 3 (plano 10).

Esta propuesta redunda en la ordenacién planteada por la alternativa 2 pero afiade algunos ajustes
de altura en algunas manzanas del interior del ambito para una mejor adecuacién a la volumetria
existente y plantea ademas una actuacion de dotacion en la zona del pasaje el bosque (interior de
la manzana 8) como actuacién urbanistica necesaria para la regeneracion de dicha zona.

Las variaciones con respecto a la alternativa anterior son las siguientes:
a) Alturas: Los cambios que se afiaden con respecto a la altura afectan a las siguientes manzanas:

— Manzana 5: En el tramo hacia la calle Murga se propone una altura normativa de 4 plantas
(en lugar de las 3 vigentes) porque de las 3 parcelas que forman ese tramo, 2 ya estan edifi-
cadas con la altura propuesta y representan el 55% de la longitud de fachada de este frente
de manzana.

Y en el tramo hacia la calle Senador Castillo Olivares también se proponen 4 plantas en la
franja donde no existen inmuebles catalogados, es decir Senador Castillo Olivares 55-62,
pues el 50% de esta franja ya esta edificada con altura superior a las 4 plantas.

— Manzana 12: En el tramo hacia la calle Jaime Balmes se propone una altura normativa de 4
plantas (en lugar de la 3 vigentes) porque todas las parcelas no catalogadas estédn ya cons-
truidas con una altura de 4 plantas o superior y representan el 67 % de la longitud de ese
frente de manzana.

— Manzana 13: En el tramo hacia la calle Jaime Balmes se proponen 4 plantas (en lugar de las
3 vigentes) porque ese frente ya estd edificado con la altura propuesta o superior en un 62%
de su longitud.

— Manzana 14: En el tramo hacia la calle Jaime Balmes se proponen 4 plantas porque ya esta
edificado todo el tramo con mayor altura que la altura normativa vigente (3 plantas).

Y en el tramo hacia la calle Canalejas se proponen 4 plantas (en lugar de las 3 vigentes) por-
que ya hay una longitud del 52% del tramo edificado con alturas mayores a la de la norma
vigente (las parcelas situadas en las esquinas estan construidas con 6 plantas y la parcela
situada en el n2 27 de esta calle esta edificada con 3 plantas, pero la altura métrica es equi-
valente a una edificacion de 4 plantas).

— Manzana 9: El tramo Canalejas/Murga estd compuesto por 8 parcelas, de las cuales 6 sobre-
pasan la altura normativa vigente de 3 plantas. En concreto 4 parcelas estan edificadas con
4 plantas y 2 con 5 plantas. Por ello se propone como altura normativa las 4 plantas.

— Manzana 15: En el tramo hacia la calle Murga se proponen 4 plantas (en lugar de las 3 vigen-
tes) porque las 2 parcelas que componen este tramo en el ambito de esta Modificacion, ya
superan esa altura, y ademas es coherente con la consolidacion edificatoria existente y la
altura propuesta en el tramo situado enfrente que se explica en el apartado anterior (man-
zana 9).
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— Manzana 16: Se propone en esta manzana una altura de 4 plantas (en lugar de las 3 vigentes)
atendiendo a la altura consolidada existente. En el tramo hacia Cebrian las 3 parcelas que lo
conforman ya estan edificadas con mayor altura (2 parcelas construidas con 4 plantas y la 32
con 5 plantas). Y en el tramo hacia la calle Pedro de Vera, que estd formado por 8 parcelas, 5
de ellas ya superan la altura normativa vigente.

Manzana 14. Calles Canalejas y Jaime Balmes Manzana 9. C/ Canaleja
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b) Actuaciéon de dotacion en la zona del pasaje del Bosque: En esta alternativa se plantea la opor-
tunidad de reconsiderar la ordenacion del interior de la manzana 8 (manzana delimitada por las
calles Ledn y Castillo, Murga vy la plaza Padre Hilario) propiciando la renovacion de un area ac-
tualmente degradada, incrementando el espacio libre, mejorando las condiciones de accesibili-
dad, y recualificando el paisaje urbano de dicha area.

o Situacién actual.

El drea interior de la manzana 8 estd formada por parcelas que se disponen alrededor de
unos pasajes de diferente ancho que oscilan entre los 0.85 metros en algin tramo hasta los
6.00 metros de la zona central. El pasaje de entrada tiene aproximadamente 1.70 m. de an-
choy 27,50 m. de largo.

En cuanto a las edificaciones alli existentes se diferencian dos zonas:

— La primera, situada en colindancia con el lindero trasero de las parcelas de esta manzana
que dan frente a la plaza Padre Hilario. Las edificaciones tienen 1 o 2 plantas y la mayoria
se conservan en buen estado.
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— La segunda, mas en el interior de la manzana, son edificaciones de 1 planta, mayoritaria-
mente en mal estado y abandonadas, y colindan con edificaciones de mayor altura (6-7
plantas) con fachada a la calle Ledn y Castillo, y por tanto quedando paredes medianeras
vistas de gran dimension.

Interior manzana 8. Pasaje El Bosque

o Regulacion urbanistica vigente y su problematica para la renovacion de la zona.

La ordenacién urbanistica vigente establece para el ambito la norma zonal P3, que permite
una renovacion edificatoria con 3 plantas de altura, en similitud con el entorno de la calle
Perojo, pero sin modificar el trazado viario existente.

Debido a la estrechez de los pasajes y en cumplimiento de la relacion ancho via — altura
maxima de la edificacion, para poder edificar las parcelas tendrdn que retranquearse en va-
rios tramos, pero no existe una directriz sobre si el retranqueo es igual para toda la fachada
o puede hacerse escalonando las diferentes plantas. En cualquier caso, la resultante no
creard un esponjamiento adecuado de la edificacion en ese interior de manzana.

En cuanto al nimero de viviendas, la norma P establece 2 viviendas maximo por planta en
cada parcela, siendo esta condicion demasiado limitativa en alguna parcela del dmbito por
su gran tamafo.

Modificacién del Plan General de Ordenacidn de Las Palmas de Gran Canaria en el Documento Borrador
dmbito de la Norma Zonal “P”

33



de Las Palmas
de Gran Canaria

,oO GEURSA @ Ayuntamiento

@ | Sociedad Municipal de Gestidn Urhanistica
de Las Palmas de Gran Canaria, S.A.

Por ultimo, ademas de lo ya expuesto, si afiadimos el estado de abandono y deterioro de
muchas de las edificaciones, esta drea tendra muy dificil su renovacién partiendo de la ini-
ciativa particular de cada propietario en su parcela.

o Propuesta de actuacion de dotacién.

Los elementos basicos de esta ordenacidn son la creacién de una plaza interior que estruc-
ture el drea, la mejora de las condiciones de acceso a dicha drea, y unas soluciones volumé-
tricas de la edificacion que ayuden a minimizar el impacto de las medianeras actuales.

Con estos criterios se proponen diferentes variantes a las soluciones:

— VARIANTE A- acceso por la calle Murga. (Plano 11).

Esta actuacion de dotacion se delimita en una superficie de 1.400,41 m? y comprende las
parcelas de la zona interior-central de la manzana (segunda zona descrita en el apartado
interior de Situacién actual), mas dos parcelas de pequefia superficie situadas en el pasaje
del Bosque (n22 y 3) cuyas edificaciones estan en ruinas, y una parcela que conecta el
interior de la manzana con la calle Murga. Esta Ultima parcela se situa en el n? 14 de la
mencionada calle, actualmente estd edificada con una planta y se localiza entre edifica-
ciones de 5y 7 plantas.

N
C/ Murga 14 C/ Murga 14

En esta propuesta se plantean dos volumenes conformando un espacio libre central al
que se accederd desde la plaza Padre Hilario por el pasaje existente denominado calle
Bosque, y desde la calle Murga a través de la parcela situado en el n? 14 de dicha calle:

- El primer volumen se localiza sobre las dos parcelas de la calle Bosque (n2 2 y 3) que
colindan con el lindero trasero de la edificacién situada en el n2 9 de la Plaza Padre
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Hilario. Este volumen se propone de 3 plantas en similitud con la altura normativa de
las parcelas con las que colinda, y reduce su ocupacién actual para generar el ensan-
chamiento de un tramo de la calle Bosque, integrandola en el nuevo espacio libre cen-
tral.

El segundo volumen se propone de 5 plantas, y se plantea como un anillo adosado a
las traseras de las edificaciones que dan frente a la calle Ledn y Castillo y a la calle
Murga (de mucha mayor altura que las que dan a la plaza Padre Hilario), conformando
la mayor parte del frente hacia el espacio libre central propuesto. Este segundo volu-
men también utiliza la parcela situada en el n? 14 de la calle Murga, proponiendo las 2
primeras plantas sin edificar para utilizar este espacio como paso hacia el interior de |a
manzana, propiciando la apertura hacia el exterior de ese espacio publico.

Los parametros urbanisticos actuales son:

Superficie del AMDITO.......coiiieee e 1400,41 m?.
NUMEIO A PAICEIAS. ...eviveeeeeieerice ettt ettt ettt ettt e sae et ere e ere e e e ere e e areaneareaes O
SUPEIICIE OCUPAUA.c..vicvivieice ettt ettt ettt 1.156,52 m?.
SUPEITICIE TIDI€..e ettt ettt 243,89 m?.
Altura de la edificacion..............................3 (interior de manzana) y 4 (parcela ¢/Murga).
Superficie edifiCable.........cooe e 3.557,43 m2. (*).
NOIMA ZONAL. . ittt P3y M4,

(*) superficie calculada sin quitarle los retranqueos obligados por la relacién altura/ancho de via.

Los parametros urbanisticos propuestos son:

Superficie del AMDITO.......cioi e e 1400,41 m2.
NUmero de parcelas reSURANTE. ..o 2.
SUPEITICIE OCUPATE ... ittt ettt e 80 + 803 = 883 m?.
SUPEITICIE T e cve et 517,41 m2. (**).
Altura de la edificacion.......ccccoeveeeeiiie i, 3 plantas (vol. 1) y 5 plantas (vol. 2).
Superficie @difiCabI... ..o 4015 m?.

(**) A esta superficie habria que afiadir el espacio libre de conexién con la calle Murga (cubierta a partir de
la 22 planta) y que mide 120 m2.

Norma zonal propuesta:

Zona 1: Mc3. La alineacidn sera la establecida en el grafico.
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- Zona 2: M5, con las siguientes particularidades:

Las alineaciones establecidas en el grafico son orientativas de la ordenacidon perse-
guida. Las alineaciones definitivas deberan posibilitar un espacio libre central (una
plaza en el interior de la manzana) donde se pueda inscribir una elipse cuyos ejes trans-
versal y longitudinal midan como minimo 15y 33 metros respectivamente.

La parcela serd Unica y no se permitira su segregacion.
La edificabilidad sera de 3.775 m?.

Los usos vinculados establecidos en la norma M serdn en este caso usos complemen-
tarios. Se permitira la vivienda en planta baja.

— VARIANTE B - acceso por la calle Nufiez de La Pefia. (Plano 12).

La actuacién de dotacion se delimita en una superficie de 1.470,35 m2. Y comprende todo
el espacio de pasajes existente, las parcelas de la zona interior-central de la manzana, y
una parcela situada en el n2 14 de la calle Nufiez de la Pefia que ademas conecta con el
interior de la manzana a través de la calle Bosque. Esta Ultima parcela esta edificada con
1 planta de altura.

ﬁ i ;\.

C/ Nufiez de la Pefia, 14 C/ Nufiez de la Pefia, 14

En esta variante también se plantean dos volumenes:

- El primer volumen se localiza en la parcela de la calle NUfiez de la Pefia. Se propone de
3 plantas en similitud con la altura normativa de las parcelas con las que colinda en sus
linderos sur y oeste. En planta baja se plantea una parte de su superficie como no ocu-
pable para servir de acceso desde esta calle al interior de la manzana.

- Elsegundovolumen se localiza en el interior de la manzana, adosado a las edificaciones
que dan frente a la calle Leén y Castillo y a la calle Murga. Se plantea de 5 plantas para
minimizar las paredes medianeras de estas edificaciones, y conformando un espacio
central a modo de plaza.
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Los parametros urbanisticos actuales son:
= Superficie del AMDITO........cov i 1470,35 m?.

= NUMEIO 8 PArCEIAS...cviciivecee ettt ettt et ettt et vsensesvessessessessenseseeressennenns T

= SUPEITICIE OCUPA@ . ot icte ettt et et et et et 1.141,32 m?.
= SUPEITICIE TIDI@. et 329,03 m2.
= Altura de 1@ edifiCaCiON ..o s 3 plantas.
- Superficie @difiCable......ovi e 3.423,96 m?. (*).
= NOTM@ ZON@L.. ittt s e P3.

(*) superficie calculada sin quitarle los retranqueos obligados por la relacién altura/ancho de via.

Los pardmetros urbanisticos propuestos son:
= Superficie del AMDIt0.......cooii e 1470,35 m2.
— NUMero de parcelas reSUANTE .. ..ottt 2.

- Superficie 0cUPada.......ccccoceveeeeieeeeeeeeeeee e 157,22 + 735,46 = 892,66 M2,

= SUPEITICIE D@ e 577,69 m2. (*¥*).
- Alturade la edificacion.........cccovvvieiiie 3 plantas (vol. 1) y 5 plantas (vol. 2).
= Superficie @difiCabIe.........ooi e 4.095,81 m?.

(**) A esta superficie habria que afiadir el espacio libre de conexidon con la calle NUfiez de la Pefia (cubierta
a partir de la 22 planta) y que mide 50.79 m2.

Norma zonal propuesta:

- Zona 1: Mc3. La alineacion serd la establecida en el grafico. En planta baja la servidum-
bre de paso hacia el interior de la manzana deberda tener un ancho minimo de 5 metros.

- Zona 2: M5, con las siguientes particularidades:

Las alineaciones establecidas en el grafico son orientativas de la ordenacién perse-
guida. Las alineaciones definitivas deberan posibilitar un espacio libre central (una
plaza en el interior de la manzana) con una superficie minima de 415 m? y donde se
pueda inscribir una circunferencia de didmetro igual o superior a 18 metros.

La parcela sera Unica y no se permitira su segregacion.
La edificabilidad serd de 3.675 m?.

Los usos vinculados establecidos en la norma M serdn en este caso usos complemen-
tarios. Se permitira la vivienda en planta baja.
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