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1. INTRODUCCION

El presente apartado tiene por objeto anticipar, en la fase de Borrador y Documento Inicial
Estratégico del Plan General de Ordenacidn de La Frontera, el esquema metodoldgico, sustantivo y
formal sobre el que se elaborara la futura Normativa Urbanistica de Ordenacién Pormenorizada (en
adelante, NUOP) del PGO. Su redaccion se enmarca en el contenido propio del Borrador, que tiene
caracter de documento sustantivo de ordenacidon a efectos del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica, sin que constituya todavia el articulado normativo definitivo del Plan.

El esquema no sustituye, por tanto, a la futura NUOP articulada, ni anticipa de modo cerrado sus
ordenanzas. Su funcién es triple:

- ofrecer, dentro del Borrador, un cuadro razonado de las materias, criterios y bloques
normativos que debera desarrollar la NUOP definitiva;

— permitir a la evaluacién ambiental estratégica valorar, en términos suficientes, los
efectos ambientales y territoriales de la ordenacién pormenorizada propuesta; y

— conectar de manera trazable los objetivos de ordenaciéon pormenorizada con la futura
regulaciéon de usos, edificacién, urbanizacién, gestion e integracion ambiental. La
redaccidon adopta, en consecuencia, un tono prudente y formulaciones propias del
estadio de borrador (“la futura normativa deberd prever”, “el esquema normativo se
orienta a”, «deberd concretarse en fases posteriores», “sin perjuicio de su desarrollo en
la normativa articulada”).
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2. CRITERIOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LA NORMATIVA DE ORDENACION

PORMENORIZADA

La futura NUOP del PGO de La Frontera deberd responder a un conjunto de criterios generales que
se enuncian a continuacién, en coherencia con los objetivos de ordenacién pormenorizada ya
formulados, con la memoria de ordenacién del documento de consulta y con el bloque normativo
aplicable. Estos criterios se proponen como reglas internas de elaboracién, no como
determinaciones articuladas.

— Suficiencia y proporcionalidad. La normativa debera ser lo suficientemente detallada para
resolver las cuestiones ordinarias de la actividad edificatoria, de urbanizacién y de uso del
suelo, sin alcanzar un nivel de detalle que la haga inaplicable o que rigidice la gestién municipal.
La regulacién se calibrara a la escala demografica, administrativa y econdmica del municipio.

— Aplicabilidad municipal. La normativa habrd de poder ser administrada por los servicios
técnicos del Ayuntamiento de La Frontera, evitando determinaciones de cumplimiento sélo
verificable mediante medios técnicos no disponibles en sede municipal. Se procurard una
formulacion clara, operativa y susceptible de control.

— Coherencia interna y trazabilidad. Cada determinacién pormenorizada debera poder
vincularse, de manera trazable, con un objetivo del apartado de Obijetivos de la presente
Memoria, con una determinacién estructural del PGO, con una previsién del PIOH o con una
sugerencia tramitada con efectos sobre la ordenacién pormenorizada.

— Sistematizacion por bloques tematicos. La sistematica general de la NUOP se ajustara a la
l6gica clase—categoria—calificacion—uso—edificacién—gestion, tomando como referencia
metodolégica la sistematica de la NUOP analizada del PGO de Santa Cruz de La Palma, sin
reproducir sus determinaciones materiales.

— Adaptaciodn al territorio. Las ordenanzas se modularan en funcidn de la realidad de los ntcleos,
de la estructura parcelaria, del paisaje agricola y del régimen de proteccidon de los espacios
naturales protegidos concurrentes en el término.

— Estabilidad y evolucion. Las determinaciones serdn formuladas con vocacidn de estabilidad
temporal y, simultdneamente, con previsién de los mecanismos de actualizacién que la propia
NUOP contemplard para su adecuacion periddica.
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3. RELACION CON LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PGO

La NUOP se inscribe en el régimen de distincion material entre ordenacién estructural (articulo 136
LSENPC) y ordenacidon pormenorizada (articulo 137 LSENPC). En consecuencia, el esquema
normativo se limita estrictamente a las materias propias de esta ultima escala, conforme al alcance
fijado en el apartado de Objetivos de la presente Memoria, y se elaborara en plena coherencia con
la Memoria de Ordenacién Estructural y con las Normas Urbanisticas de Ordenacién Estructural del
PGO.

De manera especifica, la NUOP desarrollara:

— laregulacién pormenorizada de usos en los términos del articulo 137.A.a) LSENPC; las medidas
protectoras complementarias del régimen estructural de los sistemas generales (articulo
137.A.c) LSENPC);

— las determinaciones de equipamientos publicos o privados de caracter local (articulo 137.A.b)
LSENPC);

— las condiciones pormenorizadas de la edificacion y de la urbanizacién, incluidas alineaciones,
rasantes, alturas y ocupacion (articulo 137.B.a) LSENPC);

— la delimitacion de los ambitos y, en su caso, unidades de actuacién en suelo urbano no
consolidado, el aprovechamiento medio y el sistema de ejecucién, asi como las previsiones de
programacion y gestién (articulo 137.B.b), c), e) y g) LSENPC);

— lareserva de vivienda protegida (articulo 137.B.d) LSENPC);

— los dmbitos sujetos a actuaciones sobre el medio urbano (articulo 137.B.f) LSENPC); y la
ordenacion pormenorizada de los asentamientos rurales y agricolas estructuralmente
delimitados (articulo 137.C LSENPC).

— Las determinaciones estructurales, modelo territorial, clasificacion, categorizaciéon del rustico,
sistemas generales, ambitos de especial protecciéon y delimitacién estructural de
asentamientos, se asumen como marco vinculante y no se reproducen en la NUOP, sin
perjuicio de las remisiones cruzadas que en su momento se establezcan.
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4. RELACION CON EL PIOH Y CON LA PLANIFICACION SECTORIAL APLICABLE

Sin perjuicio de las determinaciones del Plan Insular de Ordenacién de El Hierro (en adelante, PIOH),
aprobado definitivamente y publicado en el BOC de 4 de enero de 2007 en su versién actualmente
vigente, la NUOP del PGO de La Frontera asumira las prescripciones de aplicacién directa y las
normas directivas del PIOH que incidan sobre la escala pormenorizada del planeamiento municipal.
En particular:

Las matrices y definiciones normativas de usos del PIOH (articulos 13 a 22 y Anexo lll), que
orientaran la matriz de usos pormenorizada del PGO sin sustituirla.

— El régimen de las Areas de Regulacién Homogénea vy, singularmente, los criterios para los
asentamientos tradicionales, rurales y agricolas (articulos 188 a 191 del PIOH).

— Los criterios sobre condiciones de edificacion de los articulos 192 a 197 del PIOH, tipologia
edificatoria, métodos compositivos, sistemas constructivos, materiales y ornamentacién,
especialmente sus determinaciones sobre adaptacion a la seccidn del terreno, primacia de la
rehabilitacion sobre la nueva planta, cubiertas y materiales, que la NUOP incorporara en forma
de condiciones zonales o de fichas particulares.

— Las recomendaciones especificas para los nicleos de La Frontera (articulo 212), Las Puntas
(articulo 213), Los Llanillos (articulo 210), Sabinosa (articulo 209) y El Matorral (articulo 211),
referidas a la localizacion de actuaciones, integracidon paisajistica, alturas, tipologias,
amurados, redes de distribucién y acabados, asi como, en el caso de La Frontera, a la
consideracion del frente visual desde la HI-1.

— Las determinaciones del PIOH en materia de patrimonio cultural (articulos 78 a 105), de paisaje
(articulos 60 a 77) y de prevencion de impactos sobre el medio ambiente (articulos 62 a 68).

La NUOP asumird, asimismo, el régimen sectorial concurrente:

Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y normativa de desarrollo;

— Ley 11/2019, de 25 de abril, de Patrimonio Cultural de Canarias; legislacion de carreteras, de
aguas y de evaluacién ambiental;

— Ley 14/2019, de 25 de abril, sobre las normas reguladoras de la actividad turistica en las islas
verdes;

— vy los instrumentos de los espacios naturales protegidos, Parque Rural de Frontera, Reserva
Natural Especial de Tibataje y Reservas Naturales Integrales de Mencafete y de Roques de
Salmor. La NUOP no reproducird estas regulaciones, pero asegurara la remisién expresa a las
mismas en sus determinaciones pormenorizadas.
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5. REGIMEN GENERAL DE USOS

La futura NUOP organizara el régimen de usos pormenorizados conforme a la siguiente sistematica
preliminar, tomada como referencia metodolégica de la NUOP analizada y adaptada a las
definiciones del PIOH:

— Usos residenciales, diferenciando los regimenes de vivienda libre y de vivienda protegida y
modulando la convivencia con usos terciarios, productivos y dotacionales en funcién de la
tipologia edificatoria.

— Usos turisticos, diferenciados por modalidades alojativas (hoteleras, extrahoteleras y rurales)
y por su localizacién en suelo urbano, urbanizable o rustico, con remisidon expresa a la Ley
14/2019 y a las determinaciones insulares y autondmicas sobre techo alojativo y carga
territorial.

— Usos de actividades econdmicas, diferenciando comercio, servicios, oficinas, industria ligera,
talleres y actividades logisticas, con criterios de compatibilidad con el uso residencial y con el
paisaje.

— Usos primarios, distinguiendo los extractivos y los no extractivos (agropecuarios, forestales),
con regulacidn especifica de las edificaciones e instalaciones vinculadas a la explotacién, en
coherencia con los articulos 18 y 130 del PIOH.

— Usos de infraestructuras, equipamientos, esparcimiento, ambientales y dotacionales,
definidos como usos al servicio del sistema urbano y territorial.

— Usos provisionales y obras provisionales no previstos en el planeamiento, con régimen
restrictivo y revocable conforme a la legislacidn aplicable.

La NUOP incorporara una matriz de usos por zonas y categorias que distinguird expresamente entre
usos caracteristicos, compatibles, complementarios y autorizables, alternativos y prohibidos, en
coherencia con la matriz de usos del PIOH (Anexo ).
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6. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

La NUOP fijara las condiciones generales de la edificacién que resultaran de aplicacion a todas las
zonas de ordenacién pormenorizada, sin perjuicio de las modulaciones zonales. Su estructura
preliminar comprendera:

— Definiciones técnicas comunes (parcela, parcela minima, alineacidn, rasante, fondo edificable,
frente edificable, retranqueo, altura maxima, planta baja, ocupacion, edificabilidad, volumen
y superficie habitable, patios, cuerpos volados, aticos y elementos técnicos sobre cubierta).

— Reglas de aplicacién de la altura maxima en funcién de la rasante de la via, del régimen de
esquinas, del encuentro entre vias con distinta altura, de los pabellones sobre cubierta y de los
elementos técnicos.

— Condiciones de habitabilidad, ventilacion, iluminacién, ruido, accesibilidad, eficiencia
energética y prevencion frente al riesgo, en aplicacién del Cédigo Técnico de la Edificacion y
de la normativa sectorial.

— Condiciones estéticas y compositivas, tomando como base los criterios del PIOH (articulos 193
a 197) sobre tipologias, métodos compositivos, sistemas constructivos, materiales vy
ornamentacién, y matizdndolos por nucleo y zona.

— Condiciones de aparcamiento vinculadas a la edificacion, por tipologia y uso, en coherencia
con el régimen general de la NUOP analizada y con la realidad parcelaria local.

La fijacion numérica de parametros (alturas, ocupaciones, edificabilidades, retranqueos, frentes
minimos) debera concretarse en fases posteriores, sobre la base de los trabajos de modelizacidon y
de la lectura cartografica detallada de cada ambito, sin perjuicio de los topes que el PIOH ya impone
(por ejemplo, no mas de 40 metros de plano de fachada continuo en suelo urbano y 25 metros en
suelo rural, articulo 193.5).
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7. ORDENANZAS PARTICULARES POR ZONAS O AMBITOS DE ORDENACION

La NUOP organizard las ordenanzas particulares por zonas de ordenacién pormenorizada,
identificadas mediante calificacion urbanistica sobre los planos N.2 1 del Plan Operativo. La
sistematica preliminar adoptara la l6gica de tipologias edificatorias diferenciadas por intensidad,
conforme se ha verificado como técnicamente solvente en la NUOP analizada y como compatible
con el régimen de la Ley 4/2017:

— Tipologia intensiva (l), correspondiente a tejidos consolidados de manzana cerrada, con
ocupacion elevada y fondo edificable acotado.

— Tipologia semi-intensiva (SlI), correspondiente a tejidos de transicién con parcela minima vy
retranqueos moderados.

— Tipologia semi-extensiva (SE), correspondiente a tejidos de menor intensidad con retranqueos
ampliados.

— Tipologia extensiva (E), correspondiente a tejidos de baja densidad o vinculados a un paisaje
sensible.

Para cada tipologia se regulard: parcela minima, ocupacion, frente y fondos edificables,
retranqueos, altura maxima, edificabilidad, condiciones de los volimenes auxiliares, condiciones
estéticas, usos caracteristicos y compatibles, y régimen de aparcamiento. La concreta asignacién
tipoldgica a los recintos del término municipal deberd producirse en fases posteriores, sobre la base
de la lectura morfolégica de cada nucleo y, especialmente, del analisis del ambito Tigaday-La
Frontera, en linea con el nuevo régimen del suelo urbano consolidado anticipado en la Memoria de
Ordenacién del documento de consulta (apartado 6.6).

La NUOP incluira, asimismo, ordenanzas especificas para las calificaciones terciaria (en sus distintos
grados de intensidad), industrial, dotacional y de equipamientos, con criterios coherentes con la
matriz general de usos. En el suelo urbanizable ordenado, las ordenanzas pormenorizadas se
incorporaran por remision a las fichas de los correspondientes sectores.
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8. REGULACION DE NUCLEOS TRADICIONALES, TEJIDOS CONSOLIDADOS Y BORDES
URBANOS

La regulacién pormenorizada de los nucleos tradicionales, de los tejidos consolidados y de los
bordes urbanos constituye uno de los bloques nucleares de la futura NUOP, atendiendo a los
problemas diagnosticados en la Memoria del PGO de 2003 (apartado 1.5), reiterados por la
Memoria de Ordenacion del documento de consulta (marzo de 2025) y planteados por una parte
significativa de las sugerencias canalizadas en el procedimiento del articulo 6 LSENPC.

8.1. AMBITO TIGADAY-LA FRONTERA

Sin perjuicio de su desarrollo en la normativa articulada, la NUOP debera prever, para el ambito de
Tigaday-La Frontera, una regulacién pormenorizada que:

— defina con precision la trama urbana mediante alineaciones, rasantes, alturas, ocupacién y
retranqueos;

— modere la exigencia de obras de urbanizacion en intervenciones de regeneracion vy
rehabilitacion en ambitos materialmente consolidados, en coherencia con el nuevo régimen
del suelo urbano consolidado;

— configure un espacio urbano centralizador que focalice la vida social del nicleo, atendiendo
a la carencia diagnosticada por el PGO de 2003 y reiterada en los documentos posteriores; y

— resuelva, en sede pormenorizada, las situaciones de borde con el suelo rustico circundante
mediante criterios compositivos, paisajisticos y de delimitacién neta.

8.2. ASENTAMIENTOS RURALES Y AGRICOLAS ESTRUCTURALMENTE DELIMITADOS

Para los asentamientos estructuralmente delimitados, singularmente los referenciados en los
planos de localizacién de sugerencias del documento de contestacién: SRAR-1 Los Llanillos, SRAR-
2 Sabinosa, SRAR-3/4 Las Lapas y Los Mocanes, SRAR-5 El Hoyo, SRAR-6 El Matorral, SRAR-7 Los
Polvillos, SRAR-8 Tejeguate y SRAR-9 Frontera, la NUOP deberd establecer su ordenacién
pormenorizada conforme al articulo 137.C LSENPC y a los criterios de los articulos 188 a 191 del
PIOH, atendiendo al predominio del uso residencial no vinculado a actividad primaria, a la primacia
de la colmatacién interior sobre la expansidn, al respeto de la estructura catastral y de la red
existente de caminos, y a la concentracion frente a la dispersién.

8.3. BORDES URBANOS Y SUELOS INTERSTICIALES

Habrd de regularse el tratamiento pormenorizado de los bordes urbanos en contacto con el suelo
rustico, especialmente en Pozo de la Salud, Sabinosa, Los Llanillos y Las Puntas, en linea con las
recomendaciones del PIOH para cada uno de estos ambitos (articulos 209, 210, 213) y con la
problematica diagnosticada. La normativa debera prever soluciones de ajardinado, transicion o
amurado que aseguren una integracién gradual con el medio natural y agricola.
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9. CONDICIONES DE URBANIZACION, ESPACIO PUBLICO, MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

La NUOP regulara las condiciones pormenorizadas de urbanizacién, del espacio publico, de Ila
movilidad local y de la accesibilidad universal, sin sustituir a las normativas sectoriales aplicables.
En particular:

— Condiciones técnicas de los proyectos de urbanizacién, en cuanto a redes de servicios,
secciones viarias, pavimentaciones, mobiliario urbano, alumbrado y arbolado, atendiendo
a la realidad climatica y paisajistica insular.

— Tratamiento del espacio publico con criterios de continuidad, seguridad, confort climatico,
sombreamiento y empleo de materiales locales coherentes con la gama cromadtica insular
(articulo 196 del PIOH).

— Movilidad local, con previsién de itinerarios peatonales, sendas, conexiones entre nucleos
y aparcamientos en superficie y, cuando proceda y resulte técnica y econdmicamente
viable, bajo rasante.

— Accesibilidad universal a las dotaciones locales, espacios libres y vias publicas, en
aplicacién del marco legal vigente, con remisién a la normativa sectorial.

— Condiciones para la incorporaciéon de medidas de eficiencia energética, gestién del agua
pluvial y mitigacion de la isla de calor urbana, en linea con la perspectiva climatica asumida
por el Documento Inicial Estratégico.
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10. SISTEMAS LOCALES, EQUIPAMIENTOS, ESPACIOS LIBRES E INFRAESTRUC

URAS

La futura NUOP definird la regulacién pormenorizada de los sistemas locales de equipamientos,
espacios libres e infraestructuras, complementaria del régimen estructural de los sistemas
generales. La sistematica preliminar contempla:

— Sistema local de equipamientos, diferenciados por categorias (docente, sanitario-asistencial,
sociocultural, deportivo, religioso, administrativo, de seguridad y otros) y por su condicion
publica o privada.

— Sistema local de espacios libres, asegurando el cumplimiento del estdndar minimo de cinco
metros cuadrados de espacios libres por habitante o plaza alojativa referido al ambito del plan
en su conjunto, en los términos del articulo 137.2 LSENPC, y de los estandares especificos del
articulo 138 LSENPC en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

— Sistema local de infraestructuras, comprensivo de las redes locales de abastecimiento,
saneamiento, suministro eléctrico, telecomunicaciones, gestion de residuos y energias
renovables, en coherencia con los criterios del PIOH (articulos 110 a 120) y con la realidad
insular.

La concreta localizacién y dimensionado de los sistemas locales se cartografiard y cuantificara en
fases posteriores, sobre la base de los inventarios actualizados de dotaciones efectivamente
materializadas y de la poblacién actual del municipio.
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11. ACTIVIDADES ECONOMICAS, TURISTICAS, TERCIARIAS, AGRARIAS Y USOS

COMPATIBLES

La NUOP regulard pormenorizadamente la implantacion de las actividades econdmicas en el
término municipal, atendiendo a la realidad agricola, turistica y comercial de La Frontera, asi como
a los criterios del PIOH y de la Ley 14/2019. La regulacidn se articulara en torno a los siguientes ejes:

— Actividad turistica. Establecimiento de las condiciones pormenorizadas para la implantacién
de las distintas modalidades alojativas y no alojativas, con sujecion al techo alojativo insular y
al modelo turistico de baja intensidad y elevada calidad ambiental que define el PIOH (articulos
156 a 178). Se incorporaran las cautelas que correspondan en relacion con la actividad turistica
en el dmbito de los espacios naturales protegidos (articulo 179 del PIOH).

— Actividad comercial y terciaria de proximidad. Regulacidon con vocacién de dinamizacién del
comercio local y de los servicios de proximidad en los nucleos, con criterios de compatibilidad
con el uso residencial y con la trama urbana tradicional.

— Actividad agraria. Determinaciones pormenorizadas en suelo rustico de proteccion agraria
(extensiva e intensiva) y en asentamientos agricolas, atendiendo a la singularidad del paisaje
agrario insular, bancales, muros, caminos rurales, sistemas tradicionales de riego, palmeral, y
a las condiciones edificatorias del articulo 130 del PIOH.

— Actividad industrial y agroindustrial. Regulacion de su compatibilidad con los usos
residenciales y dotacionales, con prevision de medidas correctoras y de localizacion
preferente.

— Vivienda vacacional y modalidades alojativas extrahoteleras. Establecimiento de condiciones
pormenorizadas de implantacidn, en el marco autonémico e insular vigente.
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12. CONDICIONES DE INTEGRACION AMBIENTAL, PAISAJISTICA Y PATRIMONIAL

La NUOP incorporara un bloque de condiciones generales de integracién ambiental, paisajistica y
patrimonial, aplicables a toda intervencion sobre el territorio municipal, en coherencia con el PIOH
y con la Ley 11/2019. La estructura preliminar comprende:

— Condiciones de integracion paisajistica: adaptacién a la seccidn del terreno, evitacién de
movimientos de tierra que alteren bruscamente la topografia, aprovechamiento de bancales,
primacia de la rehabilitacién sobre la nueva planta, criterios compositivos y de fachada
coherentes con el invariante herrefio (articulos 193 a 197 del PIOH).

— Condiciones de integracion ambiental: empleo preferente de materiales locales, gama
cromatica coherente con la paleta insular, soluciones de cubierta que favorezcan la captacién
de agua pluvial, sistemas de tratamiento de aguas residuales adecuados al contexto.

— Condiciones patrimoniales: regulacion pormenorizada de las intervenciones sobre bienes
catalogados, sobre conjuntos arquitectdnicos, sobre el patrimonio etnografico y sobre el
patrimonio arqueoldgico identificado en el término, singularmente los entornos de Tejeguate,
Juaclos, Guinea y los Lajiales de la costa, expresamente resefiados por el PGO de 2003
(apartado 6.1), en coherencia con el catidlogo de bienes y espacios protegidos que el PGO
incorporara.

— Condiciones especificas para el frente litoral, con remision al régimen de la Ley 22/1988 de
Costas y a las recomendaciones del PIOH para los enclaves costeros del Valle de El Golfo.
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13. RIESGOS NATURALES, ADAPTACION CLIMATICA Y CAPACIDAD DE ACOGIDA

TERRITORIAL

La NUOP incorporara, con la prudencia propia del Borrador, las determinaciones pormenorizadas
necesarias para integrar los riesgos naturales, la adaptacion al cambio climatico y los limites
derivados de la capacidad de acogida del territorio insular. En coherencia con las cuestiones
planteadas en el proceso de sugerencias (apartado 6.7 de la Memoria de Valoracidon 09/2025) y con
el Documento Inicial Estratégico, la regulacién atenderd, al menos, a:

— Riesgo geoldgico y geomorfolégico, con condiciones de implantacién especificas en los
ambitos sometidos a riesgo de deslizamiento, caida de bloques y procesos vinculados al
macrodeslizamiento de El Golfo.

— Riesgo sismico y volcanico, en su traduccion a condiciones pormenorizadas de implantacién,
evacuacion y resiliencia de las edificaciones e infraestructuras.

— Riesgo de inundacion, con régimen de implantacidon en los dmbitos préximos a cauces y
barranqueras, y prevision de medidas de evacuacion y atenuacion.

— Riesgo de incendio en interfaz urbano-forestal, especialmente en los contactos entre
asentamientos y suelo rastico forestal o de proteccién.

— Adaptacion climatica, con condiciones para el confort climatico del espacio publico, la gestion
eficiente del agua y la mitigacién de los efectos del calor.

— Capacidad de acogida, con régimen de densidades maximas y de limites alojativos coherente
con el techo insular y con los recursos hidricos, energéticos y de movilidad disponibles.

La concrecién cartografica de las dreas afectadas por riesgos y la definicién de las medidas
pormenorizadas asociadas debera completarse en fases posteriores, sobre la base de los mapas e
informes técnicos sectoriales que se incorporen al expediente.
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14. GESTION URBANISTICA, EJECUCION Y AMBITOS SUJETOS A DESARROLLO, MEJORA O

RENOVACION

Sin perjuicio de las determinaciones propias de la Memoria de Gestién Urbanistica y del Programa
de Actuacién, la NUOP incorporara las determinaciones pormenorizadas de gestion que el articulo
137 LSENPC asigna a esta escala. Singularmente:

— Delimitacion de los ambitos, continuos o discontinuos, de suelo urbano no consolidado y, en
su caso, de las unidades de actuacion, con justificaciéon expresa de su viabilidad técnica,
econdmica y de gestion (articulo 137.B.b) LSENPC y articulo 18.6 del Reglamento de Gestiony
Ejecucidn del Planeamiento de Canarias).

— Determinacion del aprovechamiento medio para cada area territorial de similares
caracteristicas, sin que pueda diferir en mas del 15 % entre ambitos comparables (articulo
137.B.c) LSENPC).

— Asignacion de la reserva de vivienda protegida (articulo 137.B.d) LSENPC), en los porcentajes
legalmente exigibles.

— Determinacion del caracter publico o privado del sistema de ejecucion de cada ambito y, en
su caso, del concreto sistema aplicable (articulo 137.B.e) LSENPC).

— Delimitaciéon de los ambitos sujetos a actuaciones sobre el medio urbano, renovacién,
regeneracion o rehabilitacién, en suelo urbano consolidado, con régimen pormenorizado
coherente con la moderacion de las cargas urbanizatorias derivada del nuevo régimen del SUC
(articulo 137.B.f) LSENPC).

— Previsiones temporales para la presentacion de instrumentos y para la ejecucion de las obras
de urbanizacion, conforme al articulo 198 LSENPC (articulo 137.B.g) LSENPC).

La reordenacién de las veintiséis unidades de actuacién heredadas del PGO de 2003 en el ambito
de Tigaday-La Frontera constituird uno de los focos centrales de este bloque, debiendo evaluarse,
ambito a ambito, su mantenimiento, modificacidn o sustitucién por intervenciones pormenorizadas
directas, en linea con la Memoria de Ordenacién del documento de consulta (apartado 6.6.2).
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15. FICHAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

La NUOP ird acompafiiada de un cuerpo de fichas urbanisticas individualizadas por dmbito, recintos
de suelo urbano consolidado, ambitos de suelo urbano no consolidado, sectores de suelo
urbanizable, asentamientos rurales y agricolas, ambitos sujetos a actuaciones sobre el medio
urbano y, en su caso, ambitos de actuacién urbanistica aislada. Cada ficha contendra, como

contenido minimo:

— Identificacion del ambito (denominacién, cédigo, nucleo, superficie y plano de localizacidn).
— Clasificacion, categorizacidn y calificacion urbanistica aplicables.
— Régimen de usos: caracteristico, compatibles, alternativos y prohibidos.

— Parametros pormenorizados de la edificacion: tipologia, parcela minima, frente y fondo,
ocupacion, edificabilidad, altura y retranqueos.

— Determinaciones especificas de gestion: sistema de ejecucién, aprovechamiento medio,
reserva de vivienda protegida, programacion, plazos y cargas.

— Cesiones obligatorias y dotaciones locales asociadas.
— Condiciones de integracion ambiental, paisajistica y patrimonial especificas del ambito.

— Determinaciones derivadas, en su caso, de las sugerencias estimadas o estimadas
parcialmente con incidencia sobre el ambito.

La incorporacion efectiva de las fichas se producira en fases posteriores.
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16. RELACION DEL ESQUEMA NORMATIVO CON LA EVALUACION AMBIENTAL

ESTRATEGICA

El presente esquema de la NUOP se redacta con el alcance y nivel de detalle suficientes para servir
de soporte al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica que acompaiia al Borrador, en los
términos del articulo 86 LSENPC y de la legislacion basica estatal. En particular, el esquema permite
identificar, en el nivel de detalle propio del Borrador:

— Las materias normativas susceptibles de generar efectos significativos sobre el medio
ambiente, el paisaje, el patrimonio y los recursos naturales.

— Las cautelas pormenorizadas asociadas a la ordenacién de los bordes urbanos, los
asentamientos rurales y agricolas, el frente litoral, los entornos de los espacios naturales
protegidos y los ambitos sometidos a riesgo natural.

— Los criterios de integracion ambiental, paisajistica y patrimonial que la NUOP articulara en
fases posteriores y que constituyen, en si mismos, medidas preventivas y correctoras a integrar
en el Estudio Ambiental Estratégico.

— Losindicadores que la NUOP podra incorporar para el seguimiento de los efectos ambientales
de la ordenacién pormenorizada, en coherencia con el plan de seguimiento ambiental del PGO.

Sin perjuicio de su desarrollo en la normativa articulada, los bloques 5 a 14 de este esquema
permiten, en consecuencia, valorar de manera suficiente el alcance ambiental y territorial de la
ordenacion pormenorizada propuesta.

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA FRONTERA



PGO DEL MUNICIPIO DE LA FRONTERA — DOCUMENTO DE LA FASE | BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
ESQUEMA DE LA NORMATIVA DE ORDENACION PORMENORIZADA — JUNIO 2026 21

17. CRITERIOS PARA EL DESARROLLO POSTERIOR DE LA NORMATIVA ARTICULADA

La redaccién articulada de la NUOP, a desarrollar en las fases ulteriores del procedimiento, debera
observar los siguientes criterios:

— Coherencia con los objetivos de ordenacion pormenorizada fijados en la presente Memoria,
cuya numeracién deberd quedar reflejada de modo trazable en la motivacidn de cada bloque
normativo.

— Coherencia con la ordenacidn estructural del PGO, sin reproducir sus determinaciones pero
asegurando las remisiones cruzadas oportunas.

— Coherencia con el PIOH, asumiendo sus determinaciones de aplicacion directa y desarrollando
las normas directivas en clave pormenorizada.

— Coherencia con el régimen sectorial aplicable, mediante remisiones expresas en lugar de
reproducciones literales.

— Trazabilidad respecto del procedimiento de evaluacidon ambiental estratégica, integrando las
determinaciones del Estudio Ambiental Estratégico y de la Declaracion Ambiental Estratégica
gue en su dia se emita.

— Trazabilidad respecto del procedimiento de consulta previa, incorporando expresamente las
sugerencias estimadas y estimadas parcialmente con incidencia sobre la ordenacion
pormenorizada y las contestaciones recogidas en la Memoria de Valoracién del Procedimiento
de Consultas (septiembre de 2025).

— Sistematica editorial uniforme, con numeracion correlativa de los Titulos y Capitulos a partir
de la dltima numeracién utilizada por la Memoria de Ordenacién Estructural, e identificacién
inequivoca de cada determinacion.

— Estabilidad temporal de la regulacidn, sin perjuicio de los mecanismos de actualizacidn que la
propia NUOP contemple, y prevision expresa de los efectos de su entrada en vigor sobre las
situaciones preexistentes (consolidacidn, excepcionalidad y regularizacién).

Sobre la base del presente esquema, y una vez completados los trabajos de modelizacion, de
cartografia detallada y de evaluacién ambiental, podrd procederse a la redacciéon de la NUOP
articulada completa, plenamente coherente con los objetivos de ordenacién pormenorizada, con
la ordenacion estructural del PGO, con la evaluacidn ambiental estratégica, con las sugerencias
tramitadas, con la normativa insular y con la realidad territorial especifica del municipio de La
Frontera.
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