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3.4.21.1. (Art. 26) Paramentos relativos a la forma del espacio
privado.
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1.1 JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

1.1.1 Presentacion y objetivo del Proyecto.

El objetivo de este Proyecto es la redaccion del Plan Parcial de Ordenacion del
Sector Turistico “ La Fajana “, que desarrolla el Suelo Apto para Urbanizar destinado
enclave turistico de litoral de caracter Municipal, Unico previsto en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Barlovento en adelante NN.SS., cuyo Texto
Refundido se aprobd definitivamente por la Comisién de Ordenaciéon del Territorio y
Medio Ambiente de Canarias ( COTMAC ), mediante acuerdo adoptado en Sesién
celebrada el dia 23 de Junio de 1.999, publicado en el BOC N° 1999/120, del Lunes
6 de Septiembre de 1.999, y cuya publicacion integra se realiza en el BOP N° 132
del lunes dia 1 de Noviembre de 1.999.

En dicho Acuerdo de Aprobacion Definitiva se significa, que conforme a lo previsto
en la Disposicidbn Transitoria Primera de la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de
Ordenacion del Territorio de Canarias, son de aplicacion los Titulos II, Ill, y IV de la
reseflada Ley, prevaleciendo sobre las determinaciones de Planeamiento Municipal

que se opongan a los mismos.

El &mbito territorial del Plan comprende la totalidad del sector del mismo nombre
definido en las NN.SS. Por ello su formulacion queda claramente justificada por
razon de desarrollo de las previsiones de dichas Normas. El sector se encuentra
situado en zona de costa, en el paraje denominado “La Fajana’, quedando
delimitado: al Norte, por el Sector de Suelo Urbano del mismo nombre previsto en las
Normas Subsidiarias, asi como por terrenos de litoral y escarpes costeros; al Sur,
con escarpe basaltico y terrenos de erial de dificil topografia; al Este, con un pequefio
Barranquero y fincas rasticas particulares en situacion de erial; y al Oeste, por la
carretera de acceso a la zona, que enlaza con la Carretera General C-830, y terrenos
de litoral y escarpe maritimo.
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Este Plan Parcial se ha redactado de acuerdo con las prescripciones del
Ordenamiento Urbanistico Nacional, Autonémico y Municipal vigente y demas

Normas aplicables.

Las referencias a la Ley de Ordenacion del Territorio ( LOTC 9/1999 ), han de
entenderse hechas a la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacion del Territorio de
Canarias, publicada en el BOC N° 1999/061, viernes 14 de mayo de 1.999.

Las referencias a la Ley del Suelo han de entenderse hechas por efecto de la
Sentencia N° 61/1997 del Tribunal Constitucional a la Ley 6/1988, de 13 de Abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones ( BOE N° 89 de 14. 4.1988), a los
preceptos subsistentes del R.D.L. 1/1992 (en adelante TRLS92) y de la Ley 7/1997
de 14 de Abril de Medidas Liberalizadoras en Materia de Suelo ( Disposicion
Derogatoria de la Ley 6/1988 ), a los preceptos de la Ley del Suelo 1976, en
adelante LS76 ( Real Decreto 1.346/1.976, de 9 de Abiril, por el que se aprueba el
Texto Refundido). Las referencias a los Reglamentos de Planeamiento ( R.P.),
(aprobado por Real Decreto 2159/1.978, de 23 de Junio), y de Gestion Urbanistica
(aprobado por Real Decreto 3288/1.978, de 25 de Agosto), se refieren a todo
aguellos articulos que no se opongan a las determinaciones a los preceptos de la
LOTC 9/99, siendo de aplicacion hasta tanto no se desarrolle reglamentariamente

dicha Ley en materia de Planeamiento y Gestion.

También se han considerado en este Plan Parcial las siguientes Normas

Autondémicas:

— Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento ( BOC N° 36, de 24
de marzo de 1.995).

— Acuerdo de 26 de Junio de 1.987, de la Comision de Urbanismo y Medio

Ambiente de Canarias (CUMAC), por el gue se dicta instruccion sobre Planes
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Generales, Normas Subsidiarias, Planes Parciales, Planes Especiales y
Estudios de Detalle (BOC N° 93, de 17 de julio de 1.987.

Las finalidades del Plan Parcial quedan definidas segun la documentacion integrante
del mismo, asi como por los articulos 35y 36 de la Ley de Ordenacion del Territorio
de Canarias ( LOTC 9/1999 ), y supletériamente por los articulos 43 y siguientes del

Reglamento de Planeamiento, en adelante R.P

Articulo 35.- Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tendran por objeto el establecimiento, en desarrollo del Plan General,
de la ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion, incluso de operaciones de reforma interior o
renovacién urbanas, en ambitos de suelo urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable.

2. La ordenacién pormenorizada comprendera todas las determinaciones que sean precisas para posibilitar la
ejecucion del planeamiento, incluyendo las referidas al destino urbanistico preciso y la edificabilidad de los
terrenos y construcciones, las caracteristicas de las parcelas y las alienaciones y rasantes de éstas y las
reservas de dotaciones y equipamientos complementarias de las integrantes de la ordenacion estructural.

3. Los Planes Parciales de Ordenacién podran ser formulados por cualquier Administracion o particular,
correspondiendo su tramitacion y aprobacion a los Ayuntamientos, previo informe no vinculante de los
Cabildos Insulares y de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias.

Articulo 36.- Limites de la potestad de planeamiento ejercida a través de Planes.

Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales que tengan por objeto la ordenacién pormenorizada de &mbitos completos en suelo
urbano no consolidado y de sectores en suelo urbanizable, deberan observar las siguientes reglas
sustantivas de ordenacion:

a) En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:

1) Una densidad maxima de setenta viviendas por hectarea, referida a la superficie total del ambito
objeto del Plan.

2) Una edificabilidad bruta maxima de 0,80 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado de
suelo, referida a la superficie total del ambito ordenado.

3) Unareserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libre publicos,
dotaciones y equipamientos, por cada cien metros cuadrados de edificacion, de esta
reserva, al menos el 50 por ciento corresponderd a los espacios libres publicos.

4) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada vivienda,
segun se establezca reglamentariamente.

b) En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros

cuadrados de edificacion, destinada a espacios libre publicos, dotaciones y equipamientos, de
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los cuales al menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinardn a espacios
libres publicos y como méaximo siete metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dotaciones.
c) En el suelo con destino industrial.../...
2. Las reservas de sistemas generales establecidas en el planeamiento general no seran computables para el
cumplimiento de las prescritas en este articulo.
3. Reglamentariamente, y sin minoracion de su superficie, se modularan las reservas de suelo establecidas en

este articulo en funcién de las caracteristicas de los ambitos y sectores.

1.1.2. Planeamiento de orden superior. Determinaciones.

La referencia al planeamiento de orden superior, en este caso las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Barlovento (que deberan interpretarse
segun la incidencia de las Leyes sectoriales de aplicacion en su ambito territorial), es
obligada.

1.1.2.1. Normas Subsidiarias.

Las Normas Subsidiarias definen este poligono como suelo Apto para Urbanizar

Turistico.

En la Disposicién Transitoria Primera de la LOTC 9/1999, apartados 1 y 2, se
establece, tal como se significa en el Acuerdo de Aprobacion Definitiva de las NNSS,
gue son de aplicacion los titulos Il, 1l y IV de la resefiada Ley, prevaleciendo sobre
las determinaciones de las propias Normas Subsidiarias. En base a lo cual, le son
de aplicacion a este Plan Parcial todas las determinaciones relativas a los suelos
urbanizables en general, al uso turistico en particular, asi como al instrumento del

Plan Parcial en si.

Las determinaciones de Planeamiento Municipal de aplicacion directa a este Plan

Parcial se transcriben a continuacion:
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MEMORIA DE ORDENACION.

3.2. SUELO APTO PARA URBANIZAR

3.2.1. DEFINICION Y JUSTIFICACION DE LAS AREAS DELIMITADAS

La existencia de zonas aptas para la urbanizacion se corresponde con la justificacion de la clase de
Norma Subsidiaria elegida, cuya referencia legal se encuentra en el articulo 91.b) del R.P. y como

consecuencia del articulo 93.1.b) del R.P.

La habilitacion de esta clase de suelo estara en funcion del desarrollo previsible y de la estructuracion
de la forma urbana. Esta oferta da mayor operatividad al Plan en tanto que flexibiliza las opciones

segun la potencialidad de la demanda del suelo.

Para la determinaciébn de estas areas urbanizables se ha de prever la proyeccién, dimensiones y
caracteristicas del desarrollo previsible ( articulo 93.2 del R.P.), consideraciones que se han

desarrollado en el punto 2.2. de esta Norma.

No se trata de un dimensionamiento estricto segin los parametros de poblacién, puesto que no se
delimitan areas de caracter residencial, limitandose exclusivamente al uso industrial y turistico, cuyo
desarrollo depende de factores exdgenos al desarrollo poblacional, y cuya cuantificacion responde a

criterios exclusivamente de implantacién en el medio.

3.2.2. DELIMITACION DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

Como resultado de todos los criterios establecidos se han delimitado Unicamente dos sectores de suelo
clasificado como Apto para Urbanizar, que se corresponde con una pequefia area de caracter turistico,
planteado con objeto de dar respuesta a una posible demanda de este uso en el litoral del Municipio,
apoyandose en las obras de infraestructuras y servicios realizadas en la zona de La Fajana, y otro de
uso Industrial, localizado en la zona de Las Llanadas, en respuesta a una incipiente demanda en este

sentido, asi como a la necesidad de ordenar estos usos y su localizacion.
Los estandares de aplicacion son:
- Areaslibres 10%

- Equipamiento 6 % y 4 %

- Aparcamientos 1 cada 100 m2 de superficie construida.
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Para el Suelo Industrial, supuesto el 25 % de viales, resulta un suelo de dominio privado del 61 %, que
con una ocupacion del 50 % y una edificabilidad de 0,50 m?m2, fijados en las Normas a nivel de Plan

Parcial, equivalen aproximadamente a las 2 plantas de altura media.

e Sector Turistico de La Fajana

Constituye una bolsa de suelo, situado sobre el Sector de suelo urbano clasificado, apoyada en la Via
de acceso a La Fajana y colindante con dicho Suelo Urbano por el naciente, comprendiendo ademas la
meseta ubicada al Sureste del area de la Fajana, delimitada entre la via actual de acceso y el borde del
acantilado. Se dispone este Sector en el area que reune mejores condiciones para ser edificada, asi
como que ofrece unas panoramicas inmejorables al mar, quedando delimitado por el Norte, por
terrenos accidentados, por el Sur, con la carretera insular de acceso a la Fajana desde la Ctra. Gral.
C-830; por el Este, con el Sector de Suelo Urbano clasificado; y por el Oeste, por Suelo de dificil

topografia.

Los estandares de aplicacion para este Sector son los definidos en el art. 10 del R.P.

- Areas lIDres ......oooieeiiiece 10 %
- Equipamiento. Servicios de interés publico y social... 4%
SVIAIES .o 15 %
A oL T (o= 11 41T 0 (o 1 1 plaza cada 100 m2 de edif.

1 plaza por cada tres
alojamientos
Que aplicando una ocupacion del 40 % y una edificabilidad de 0,25 m2/m? fijados en las condiciones de

dichos sectores, equivale aproximadamente a 1,5 plantas de altura media.

Este sector de suelo Apto para Urbanizar turistico constituira una Unica Unidad de Actuacion, cuyo
aprovechamiento medio se determina segun los coeficientes de ponderacion relativa de cada uso y

tipologia caracteristico, definido para la globalidad de estas Normas Subsidiarias.

Uso y Tipologia. Coef. de ponderacion.
= Edif. cerrada de dos plantas alineada a via...........cccccceevueevinenne 1,00
= Edif. abierta de dos plantas. ........ccccooieiiie i, 1,20
= Edificacion abierta Normativa Hotelera.............cccoocvevieviiennneennnn, 1,00
Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
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Condiciones para su desarrollo.

- Accesos: Se debe plantear desde la Carretera de La Fajana (Sistema Local), mediante un nudo de

conexién, al mismo nivel, al viario interior del poligono.

- Energia Eléctrica: Existe una linea de Alta Tension propiedad de La Compafila UNELCO, que
pasa por las proximidades del poligono, y que suministra al Sector de Suelo Urbano de La Fajana.

La conexién deberé realizarse a esa linea.

- Suministro de Agua: Se encuentra prevista la construccion de un depdsito regulador municipal,
ubicado en la zona alta de La Laguna, con capacidad para suministrar la totalidad del Municipio, del
que parte un ramal general, denominado La Fajana, que pasa a unos 20,00 metros del sector. El

suministro de agua debera resolverse desde dicho ramal.

- Saneamiento: Al servicio de este Sector y del Suelo Urbano colindante debera implantarse

depuradora de aguas residuales.

A parte de las condiciones anteriores se instrumentan los siguientes parametros de ordenacion para la

elaboracién del Plan Parcial que ordene detalladamente este Sector:

* Superficie Total del Area ........occoeeviiiieiiieennnenn. 46.293 m2 (Sup. Bruta)
- Condiciones de aprovechamiento bruto ........... 0,25m?/m?2
USO TUFIStICO .eovvvveeiieeviiieieccieeien, 0,20 m?/m?2
OtroS USOS ..ovvvveiceeeeeeeeeeeeeeeveiiieenn 0,05 m?#/m?2
- Densidad MAaxima......ccccceoererieenieniieiie e 80 Alo/Ha. (*)
- Capacidad max. aloj. Turistica.........cccccvreeruennen. 370 Aloj.

- Este sector constituye un poligono

con Aprovechamiento Medio .......cccccecvveevcvieennnnen. 0,25 m2/m?2

- A efectos de cumplimentar lo requerido en la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de
Canarias, se establece una densidad minima de 60 m2 de solar/plaza turistica.
(*) Este parametro opera sobre la Superficie Bruta del Sector. El término “alojamiento” se refiere al

establecido en la Ley 7/95 de Ordenacion del Turismo de Canarias.
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Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



15

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

USO:

El uso sera turistico con la obligacion de establecimiento hotelero de cuatro estrellas, con tipologia de
edificacion abierta, que ha de comprender al menos el 50 % de la edificabilidad, respetando el estandar
de 60 m2 de solar hotelero/cama, tal como se exige en la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de

Canarias.

NORMAS URBANISTICAS.
TITULO CUARTO. NORMAS GENERALES.

CAPITULO 1. NORMAS GENERALES DE USO.

Articulo 4.1.1. DENOMINACION Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

1.- Definiciéon de los usos.

Se definen como usos a las actividades que se desarrollan en un territorio.

- Se considera uso principal al que configura especialmente cada sector de suelo.

- Se considera uso complementario, el que completa la configuracién de cada sector.

- Se considera uso provisional el que se establece de forma temporal y no precisa de obras o

instalaciones permanentes.

2.- Clasificacion de los usos.

Descripcién de actividades y marco fisico en el que se desarrollan.

a) Residencial. Comprende las actividades propias de los edificios destinados a vivienda, con
residencia permanente o temporal. Pueden tener caracter plurifamiliar o unifamiliar, segin tengan o no

accesosy elementos comunes.

b) Turistico. Actividad propia de las edificaciones destinadas a ofrecer al publico alojamiento temporal

(residencia, hotel, apartamentos).

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
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c) Industrial. Se entiende cualquier actividad que trate de la elaboracion, transformacion o reparacién

de cualquier elemento o materia.

d) Equipamiento y Servicios

d.1) Administrativo y de oficina. Corresponde a las actividades administrativas, financieras,

profesionales y similares, con caracter publico o privado.

d.2) Comercial. Corresponde a las actividades de exposicion y venta de mercancias y servicios. Se

clasifican segiin su forma de desarrollo en las siguientes categorias:

12 Edificios comerciales en mas del 60 por cien de superficie edificada en la suma de todas las plantas

sobre la rasante y sin uso de vivienda en el resto.

22 Locales comerciales en edificaciéon independiente de altura maxima de dos plantas.

3?2 Locales comerciales en primer s6tano y planta baja, o planta baja y primera.

42 Locales comerciales so6lo en planta baja con tolerancia de almacén en sotano.

52 Locales comerciales en pasajes o galerias comerciales y en mercados.

d.3) Almacén. Corresponde a los locales destinados a la conservacién y almacenamiento de cualquier

materia.

d.4) Garaje. Corresponde a la actividad propia de un edificio o local destinado al estacionamiento de

vehiculos.

d.5) Docente. Corresponde a la ensefianza publica o privada, en cualquiera de sus grados y

especialidades.

d.6) Socio-Cultural. Comprende las actividades culturales y de relacion desarrolladas en edificios tales

como museos, bibliotecas, centro social, etc.

d.7) Espectaculos y recreativos. Comprende las actividades de recreo y esparcimiento desarrolladas

en edificios tales como cines, teatros, casinos, salas de fiestas, etc.
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d.8) Deportivo. Comprende a los edificios, locales y areas en los que se desarrollan actividades

deportivas.

d.9) Religioso. Corresponde a los edificios o locales destinados al culto.

d.10) Sanitario y asistencial. Comprende las actividades de servicios sanitarios y asistenciales

desarrolladas en edificios tales como ambulatorios, clinicas, hospitales, residencias de ancianos, etc.

d.11) Especial. Comprende los servicios de abastecimiento (mataderos, mercados) de proteccién y
salubridad (extincion de incendios, tratamiento de basuras, depuradoras); y otros tales como estaciones
de servicio-gasolineras, estaciones de guaguas, estaciones transformadoras eléctricas, cementerios,

etc.

e) Agropecuario. Comprende las actividades del medio rural y produccién agricola, y las relacionadas

con instalaciones pecuarias, salones agricolas, invernaderos y dependencias afines.

f) Forestal. Comprende las actividades relacionadas con la plantacién, conservacion y explotaciéon de

los bosques.

g) Circulacion. Comprende los espacios de vias de trafico, clasificandose éstos en:

g.1) Vias de trafico peatonal, exclusivas para peatones con posibilidad de utilizacién por vehiculos de

servicio.

g.2) Vias de tréfico rodado, que comprende las calzadas, aparcamientos anexos, jardines y aceras.

h) Esparcimiento. Corresponde a los espacios libres de uso publico tales como plazas, parques y

jardines.

3. Agrupacion de las actividades por su naturaleza

Por su naturaleza, las distintas actividades se agrupan de la forma siguiente:

a) Actividades consideradas inocuas, no reguladas por el Reglamento de Actividades Molestas,

Insalubres, Nocivas y Peligrosas, por no producir molestias, alterar las condiciones normales de

salubridad e higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o privados, ni entrafiar
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riesgos graves para personas; o0 que reguladas por este Reglamento no puedan estar
comprendidas en las determinaciones del Art. 9.2 de la Orden Instruccién de 15 de Mayo de 1.966
complementaria del mismo, son las que en general califica de molestas y que por su naturaleza,
tamafio y con la aplicacion de medidas correctoras puedan reducir las circunstancias de su

calificacién, pudiendo situarse en emplazamientos especificos en compatibilidad con otros usos.

b) Actividades que aun con la aplicacion de medidas correctoras, no puedan reducirse a los supuestos
de inocuidad expresados en el punto anterior. Son en general las calificadas por el Reglamento
(Decreto 2.414/1.961 de 30 de Noviembre), como insalubres, nocivas y peligrosas, atendiéndose a
lo que éste dispone en cuanto a su ubicacion, ademas de las zonas determinadas al efecto por

estas Normas.

4.- Compatibilidad de uso

En general, los distintos usos definidos en el presente articulo son susceptibles de integrarse en una
misma zona o edificacion, con las determinaciones especificas que estas Normas establecen y las
limitaciones que se deriven de la aplicacion del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, de la Norma Basica de Proteccién contra Incendios en Los Edificios, del
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, o cualquier otra

norma que sea de aplicacion.

Articulo 4.1.2.- NORMAS DE USO RESIDENCIAL

1.- Las condiciones a las que se adecuaran las viviendas seran como minimo las determinadas en el
Decreto 47/1.991 de 25 de marzo, por el que se regulan, en el ambito de la Comunidad Autbnoma de
Canarias, las condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para la concesion de
cédulas de habitabilidad.

2.- Toda vivienda se compondra, como minimo, de una habitacién capaz para estar, comer y cocinar, un

dormitorio y un bafio.

Se dispondra como minimo de un cuarto de aseo compuesto por ducha, lavabo e inodoro. Cuando
exista s6lo un local de aseo, no se accedera directamente desde el dormitorio, cocina, comedor o

estancia.

Los dormitorios seran independientes del resto de las piezas habitables de modo que no se les utilice

como paso a otras dependencias de la vivienda.
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El acceso a la vivienda se realizard desde el espacio exterior, directamente a través de puerta principal
0 mediante espacio comuin que sirva de conexion entre ese espacio exterior y la vivienda. Alguna
dependencia de la vivienda, exceptuando cocinas y bafios, debera tener conexioén directa al exterior a
través de alguna de sus fachadas; a estos efectos no se considerara espacio exterior donde se oriente

una vivienda, los patios en los que no se pueda inscribir un circulo de didmetro mayor de 15 mts.

Se prohibe la construccién de viviendas en s6tanos y semisotanos.

3.- En el uso turistico regira ademdas lo establecido en la normativa que sobre la materia

establezca el Gobierno Canario.

4.- Se admite el uso residencial en todo el territorio municipal con las limitaciones que se establecen
para el Suelo Rustico y Suelo Urbanizable, de acuerdo con las determinaciones establecidas en estas

Normas.

Articulo 4.1.4.- NORMAS DE USO LIBRE PUBLICO

1.- Incluye los usos definidos en el Art. 4.1.1.2-h, como lugares propios para el ocio y recreo; asi como

las zonas ajardinadas y peatonales de las vias de circulacion.

Estas areas habran de tratarse con jardineria, mobiliario urbano y servicios tal que se adecuen al

desarrollo de las actividades previstas.

2.- Son tolerados en zonas libres el uso cultural (museos, locales de exposicion, etc.) y las instalaciones
descubiertas para actividades deportivas o recreativas incluida la edificacion de servicio. También es

admitido el uso comercial mediante kioscos con superficie inferior a 20 m2.

3.- Los distintos espacios calificados en estas Normas como uso libre publico, se ordenaran segun lo
especificado en este articulo, y de acuerdo a las caracteristicas propias de su ubicacién y funcién
urbana; en todo caso sin desvirtuar su naturaleza como espacios publicos de esparcimiento.

Articulo 4.1.5.- NORMAS DE USO DEL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Incluye los usos publicos definidos en el art. 4.1.1.2-d, apartados 1, 5, 6, 7, 8, 9, 10 y 11, constituyendo

centros al servicio de toda la poblacion.
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El Ayuntamiento podra modificar la asignacion de uso, mediante estudio justificativo, en funcion de las

necesidades publicas y garantizando el mantenimiento de las dotaciones previstas.

Estas dotaciones deberan cumplir las reglamentaciones especificas que les sean de aplicacion.

Articulo 4.1.6.- NORMAS DE USO COMERCIAL Y DE OFICINA

1.- Las actividades comprendidas en este articulo son las definidas en el articulo 4.1.1.2-d apartados 1y
2.

Se clasifican en alguno de los grupos especificados en el art. 4.1.1.3. Las consideraciones en el grupo
1 (art. 4.1.1.3-a) son compatibles con el uso residencial y podran situarse en edificios destinados a
viviendas en planta baja, sétanos y semisé6tanos; en general, podran desarrollarse segun todas las
categorias definidas en el art. 4.1.1.2-d.2. Las actividades comprendidas en el grupo 2 (art. 4.1.1.3-b)

podran ser compatibles con el uso residencial, pero siempre en edificacion independiente a este uso.

2.- Los comerciales que se establezcan en sotanos no podran ser independientes del local
inmediatamente superior, estando unido a éste por amplias escaleras o aberturas cuya superficie de

contacto sea como minimo del 15 % de la planta de sétano.

Los comerciales que se establezcan en semisdtanos deberan tener entrada directa por la via publica.

En ambos caso, la altura libre sera superior a 3 metros.

Los comercios en planta primera no podran ser independientes de la planta baja y deberan tener su
acceso a través de ésta; si la comunicacién es solo mediante escalera, ésta tendra un ancho superior a
1,50 m.

3.- En los locales comerciales se podran establecer entreplantas con ocupacion menor al 50 por 100 de

la superficie del local, siendo la altura minima libre por encima y por debajo de la entreplanta de 2,20 m.

4.- Los locales comerciales y sus almacenes no podran tener ninguna conexion directa con viviendas,
caja de escalera de vivienda, ni portal. Se comunicaran por medio de habitacion o paso intermedio,
con puerta de salida de material incombustible e inalterable al fuego. No se exigiran estas condiciones

a los pequefios comerciales de caracter familiar.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



21

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

5.- Todo local comercial y de oficinas debera disponer al menos de un servicio de inodoro y lavabo con
ventilacion natural o forzada y dimension en planta no menor a 0,80 mts. Podra sustituirse el caracter

individualizado por la adecuada previsién de servicios centralizados para un conjunto de locales.

6.- Para necesidades de clientela en los locales de primera, segunda y tercera categoria (art.

4.1.1.-2.d.2), se dispondra de los correspondientes cuartos de aseo.

7.- Dispondran de los aparatos, instalaciones y Utiles, que en cada caso y de acuerdo con la naturaleza

y caracteristicas de la actividad sefiale el Ayuntamiento.

Articulo 4.1.7.- NORMAS DE USO DEL SISTEMA VIARIO

1.- El sistema viario comprende los usos definidos en el art. 4.1.1.2-g y en él se incluye:

-- El sistema general de comunicaciones se refiere a la infraestructura viaria de caracter interurbano, y
todas aquellas otras instalaciones vinculadas al sistema. Constituye la red municipal de carreteras y
caminos publicos definidos en los planos de ordenacién. Sera de aplicacion la legislacion general en
materia de carreteras, en particular la Ley 9/1991, de disposiciones especificas en los Caminos
Vecinales gestionados por el Cabildo Insular.

No tendran la consideracion de carreteras los tramos de vias generales que atraviesen suelo urbano,
por lo que su disefio y tratamiento se atendran a lo establecido por éstas Normas; en virtud de lo

especificado en el art. 8 de la Ley 9/1.991, de Carreteras de Canarias.

-- Y el sistema local, que comprende el resto de las vias definidas por estas Normas Subsidiarias, con
sus aparcamientos, jardines y areas complementarias; ademas de las que se incorporen como

consecuencia del desarrollo de Planes Parciales.

2.- Las caracteristicas de la seccién de cada via quedan expresadas en las presentes Normas, en todo
caso se decidiran por el Ayuntamiento u Organismo actuante en funcién de la demanda de trafico
rodado y peatonal, la funcion territorial o urbana de la via, la topografia, la relacion con los espacios

urbanos y territoriales y otros datos relevantes.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



22

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

Articulo 4.1.8.- NORMAS DE USO DE APARCAMIENTOS Y GARAJES

1.- Toda la edificacion residencial con mas de dos viviendas en tipologia abierta y seis en cerrada,
dispondra de estacionamiento privado a razén de una plaza de aparcamiento por cada vivienda.

Las edificaciones relativas a otros usos dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie construida.

2.- La dimensién minima por plaza, sin considerar accesos, etc., serda de 2,20 por 4,50 metros. El
namero de vehiculos en el interior de GARAJES no podra exceder del correspondiente a 20 m2 (tiles
por plaza.

La altura libre de GARAJES no podra ser menor de 2,20 m.

3.- La ventilacion, natural o forzada, estard proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores y gases; cuando se utilicen patios o chimeneas seran para su ventilacién

exclusiva.

4.- Las condiciones de los materiales, de evacuacion y sefializacion, y de las instalaciones, se ajustaran

a lo especificado en la Norma Basica de Proteccién Contra Incendios.

Articulo 4.1.9.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO

1.- Para los usos definidos en el art. 4.1.3 y 4.1.6, que sean compatibles con el uso residencial existe
tolerancia en todo el suelo municipal.

2.- Estos usos seran obligatorios, es decir, se podran ubicar exclusivamente, en las plantas bajas de las
edificaciones que den hacia la travesia urbana de la Ctra. C-830, asi como de las vias recogidas dentro

del sistema primario en la Memoria de Ordenacién de estas Normas.

3.- Los talleres de reparaciones mecanicas o similares, se han de ubicar exclusivamente en el Suelo

Urbano calificado Industrial.

TITULO SEXTO. REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

CAPITULO 1: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
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Articulo 6.1.1.- DEFINICION Y NORMAS GENERALES.

1.- Estas Normas Subsidiarias de Planeamiento clasifican como Suelo Urbanizable las areas aptas
para ser urbanizadas, delimitadas en los planos correspondientes y determinadas segin se especifica

en el apartado 3.2 de la Memoria de Ordenacion.

2.- Esta clase de suelo sera desarrollado mediante Planes Parciales (art.83 del T.R.L.S. y art. 94.2 del
R.P.), no pudiendo ser utilizado ni edificado hasta tanto no sean redactados y definitivamente aprobados

dichos Planes Parciales y los consiguientes Proyectos de Urbanizacién.

No obstante, hasta tanto se apruebe el correspondiente Plan Parcial, este Suelo Urbanizable tendra a
todos los efectos idéntico régimen y procedimiento que el Suelo Rustico, de acuerdo a lo especificado
en la Disposicién Final primera.- 2, de la Ley 5/1987; sin embargo, se prohibe la ejecuciéon de
cualquier tipo de construccidén en estos sectores, hasta que este suelo se desarrolle conforme se

expresa en el parrafo anterior.

3.- Los Planes Parciales cumpliran las determinaciones establecidas en la Ley del Suelo y sus
Reglamentos ( en particular, el art. 83 (T.R.L.S.), el art. 45 al 64 del R.P. y el Anexo del R.P., en cuanto
a estandares minimos de reserva de suelo para dotaciones), respetando las que estas Normas

establecen (art. 44.2 del R.P.) y precisando aquellos aspectos no suficientemente definidos.

4.- Segun lo especificado en el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, R.D.L. 1/1992, de 26 de Junio, y de acuerdo al régimen de aplicacién establecido en las

Disposiciones

Adicionales y Finales, ésta no sera de aplicacién general para este municipio, no obstante regiran las
disposiciones especificas contenidas en la misma sobre adquisicion gradual de facultades urbanisticas
y valoraciones, en los términos de las Disposicion Adicional primera.- 3; teniendo en cuenta que el
Suelo Apto para Urbanizar se asimilara al Urbanizable programado a los efectos de lo establecido en los

articulos 11y 83 de esa Ley.

5.- Cada sector de Suelo Urbanizable definido en estas Normas estara sujeto a un Unico Plan Parcial;
sin embargo, cuando la delimitacion propuesta ofreciera dificultades para el correcto desarrollo de las
iniciativas, la Administracién podra acordar la modificacion de alguno de sus limites y siempre de
acuerdo con el contenido de estas Normas Urbanisticas. Esta modificacion se refiere a la simple

rectificacion de limites y no al fraccionamiento de sectores.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



24

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

6.- Cada Sector delimitado de Suelo Urbanizable, constituye un area de reparto de cargas y
beneficios, delimitdndose en su interior las unidades de ejecucién o poligonos que permitan el

cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

Los aprovechamientos entre las distintas unidades de ejecucion de una misma area de reparto estaran

compensados en los términos que fija la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

Se podra modificar la delimitacion establecida para las Unidades de Ejecucion, en base a la regulacién
legal determinada en el art. 146.2 del T.R.L.S.

7.- Como sistemas de actuacién en la ejecucion del Planeamiento se podran utilizar cualquiera de los

previstos en la Ley del Suelo, (art. 148 de la T.R.L.S.).

La determinacion del sistema sera simultanea a la delimitacion poligonal o bien mediante tramitacion

especifica posterior.

Se podra modificar el sistema de actuacion previsto segin el procedimiento que establece el art. 155.1

del Reglamento de Gestion.

Articulo 6.1.2. CESIONES Y CARGAS.

El sujeto de las cargas es el propietario de suelo incluido en un poligono, bien individualmente o

integrado en alguna de las entidades urbanisticas constituidas para la ejecucién del planeamiento.

1.- La ejecucién del planeamiento garantizara la distribucién equitativa de los beneficios y cargas entre
los afectados e implicara el cumplimiento de los deberes de efectuar las cesiones correspondientes,
sufragar los costes de urbanizacién y edificar en los plazos previstos; de acuerdo a lo especificado en el

art. 3 de la Ley del Suelo.

Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en una unidad de ejecucion excedan de
los susceptibles de apropiacion por el conjunto de propietarios incluidos en la misma, los excesos

corresponderan a la Administracion actuante.
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2.- Las dotaciones de equipamiento comunitario a prever en los Planes Parciales serdn como minimo
las expresadas en el Anexo al Reglamento de Planeamiento; expresamente para los Sectores
delimitados se preveran como minimo las establecidas en el art. 6.1.5., independientemente de las

mayores exigencias que se determinan en el apartado 3.2. de la Memoria de Ordenacion.

Articulo 6.1.3.- APROVECHAMIENTO MEDIO.

1.- EIl aprovechamiento medio es el elemento de referencia para determinar el aprovechamiento

susceptible de apropiacién por los propietarios.

El aprovechamiento urbanistico apropiable por el conjunto de propietarios incluidos en una unidad de
ejecucion sera el resultado de referir a su superficie el 90 % del aprovechamiento medio del sector en
que se encuentre. Sera objeto de cesion a la Administracién el 10 por 100 del aprovechamiento

medio del area de reparto.

2.- Queda fijado el aprovechamiento medio de cada sector de reparto de acuerdo al procedimiento
establecido en la L.S. 76; considerando el uso residencial y tipologia de edificacion cerrada de dos
plantas, como el caracteristico a efectos de homogeneizaciéon de cada sector, estableciéndose los

siguientes coeficientes de ponderacion:

e Edificacion cerrada de dos plantas, con alineacion de fachada definida

directamente a la acera o a un jardin frontal de profundidad

(021 (] 0011 g F= To £ U PP PR 1
= Edificacién cerrada de tres plantas, con alineacion de fachada definida

directamente @ la ACEIA..........ceiiueeiiiiiiice e 0,85

= Edificacién abierta de dos plantas, con alineacion de fachada definida, o

no, y retranqueada de la linea de acera mediante un jardin frontal... 1,2
= Edificacion abierta, Norm. Hotelera..........ccccoevciveiciee i 1,0
= Edificacion abierta industrial............coocooieuviiiiiieiieiee e 1,2

Articulo 6.1.4.- CONCEPTOS Y DETERMINACIONES.

El Plan Parcial contemplara, entre otros, los siguientes aspectos:

1. Transformard los usos globales asignados en los diferentes usos pormenorizados.
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2. Establecera la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes
de la subzonificacidn que contengan, con referencia al uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

3. Sefialara la reserva de suelo para dotaciones en la proporcion a que se refiere el Anexo del R.P., en
base a las viviendas que resulten de la densidad maxima establecida y de otros factores

especificos.

4. Segun la Intensidad o Edificabilidad bruta del Sector, se deduciran las superficies edificables, que
seran para equipamientos y para usos lucrativos, su organizacion determinara la ordenacién del

Plan Parcial.

5. Establecera las determinaciones concretas sobre la tipologia edificatoria.

6. Si por las condiciones superficiales de los Sectores delimitados, se planteara un problema de
fragmentacion excesiva de algunas dotaciones al aplicar los estdndares minimos del R.P.; se
podran realizar transferencias de aprovechamientos dotacionales entre sectores, materializandose

en los suelos correspondientes a la Administracion actuante.

7. Deberéa contener en su caso, la delimitacién precisa de las distintas unidades de ejecucion vy fijar el

sistema de actuacién que a cada uno corresponde.

Articulo 6.1.5.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LOS SECTORES

B) SUELO TURISTICO.

Constituye una bolsa de suelo, situado sobre el Sector de suelo urbano clasificado, apoyada en la Via
de acceso a La Fajana y colindante con dicho Suelo Urbano por el naciente, comprendiendo ademas la
meseta ubicada al Sureste del area de la Fajana, delimitada entre la via actual de acceso y el borde del
acantilado. Se dispone este Sector en el area que relne mejores condiciones para ser edificada, asi
como que ofrece unas panoramicas inmejorables al mar, quedando delimitado por el Norte, por
terrenos accidentados, por el Sur, con la carretera insular de acceso a la Fajana desde la Ctra. Gral.
C-830; por el Este, con el Sector de Suelo Urbano clasificado; y por el Oeste, por Suelo de dificil
topografia.

Como resultado de todos los criterios establecidos se ha delimitado Unicamente un sector de suelo
calificado como turistico, que se corresponde con una pequefa localizacion costera planteada con
objeto de dar respuesta a una posible demanda de este uso en el litoral del Municipio, y apoyandose en

las obras de infraestructuras y servicios realizadas en la zona de La Fajana.
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Los estandares de aplicacion para este Sector son los definidos en el art. 10 del R.P.

- ArEaS lIDIES ... 10 %

- Equipamiento. Servicios de interés publicoy social.. 4 %

SVIAIES ..o 15 %

SR A\ o T= 1 o= 11 4] =] ] (01 1 plaza cada 100 m?
de edif.

1 plaza por cada tres
alojamientos
Que aplicando una ocupacion del 40 % y una edificabilidad de 0,25 m2/m? fijados en las condiciones de

dichos sectores, equivale aproximadamente a 1,5 plantas de altura media.

Este sector de suelo Apto para Urbanizar turistico constituird un poligono Unico a efectos de reparto de
los beneficios y cargas, en concordancia con el art. 84.3 b) LS.76, cuyo aprovechamiento medio se
determinara por el procedimiento establecido en el art. 31 R.P., para lo cual se fijan los coeficientes de

ponderacion relativa de cada uso y tipologia caracteristico, definido para la globalidad de estas Normas

Subsidiarias.
Uso y Tipologia. Coef. de ponderacion.
= Edif. cerrada de dos plantas alineada avia ...................... 1
= Edif. abierta de dos plantas ..........ccccccevceniiiiee i 1,20
= Edificacion abierta Normativa Hotelera ............c.cccoccevenee 1,00

Condiciones para su desarrollo.

- Accesos: Se debe plantear desde la Carretera de La Fajana ( Sistema Local), mediante un nudo de

conexion, al mismo nivel, al viario interior del poligono.

- Energia Eléctrica: Existe una linea de Alta Tension propiedad de La Compafila UNELCO, que pasa
por las proximidades del poligono, y que suministra al Sector de Suelo Urbano de La Fajana. La

conexion debera realizarse a esa linea.
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- Suministro de Agua: Se encuentra prevista la construccién de un depdsito regulador municipal,
ubicado en la zona alta de La Laguna, con capacidad para suministrar la totalidad del Municipio, del que
parte un ramal general, denominado La Fajana, que pasa a unos 20,00 metros del sector. El suministro

de agua debera resolverse desde dicho ramal.

- Saneamiento: Al Servicio de este Sector y del Suelo Urbano colindante debera implantarse

depuradora de aguas residuales.

A parte de las condiciones anteriores se instrumentan los siguientes parametros de ordenacion para la

elaboracién del Plan Parcial que ordene detalladamente este Sector:

* Superficie Total del Area .......occevcveevieniienieen, 46.293 m2 (Sup. Bruta)
- Condiciones de aprovechamiento bruto ........... 0,25m?/m?
USO TUrIStICO .eovvvveeiieeviiieiiccieeien, 0,20 m?/m?2
OtroS USOS eviceeiiiiiiiiiiiiiiieeee, 0,05 m?m?2
- Densidad Maxima.......ccccccoeeeviieeeiiieeecie e 80 Alo/Ha. (*)
- Capacidad méx. aloj. Turistica........ccceeecvveernnenn. 370 Aloj.

- Este sector constituye un poligono

con Aprovechamiento Medio .......ccccccccvvevieeennen. 0,25 m?/m?2

A efectos de cumplimentar lo requerido en la Ley 7/1995 de Ordenacion
del Turismo de Canarias, se establece una densidad minima de 60 m2 de solar/plaza

turistica.

(*) Este parametro opera sobre la Superficie Bruta del Sector. El término “alojamiento” se refiere al

establecido en la Ley 7/95 de Ordenacion del Turismo de Canarias.

Uso.

El uso sera turistico con la obligacion de establecimiento hotelero de cuatro estrellas, con tipologia de
edificacion abierta, que ha de comprender al menos el 50 % de la edificabilidad, respetando el estandar
de 60 m? de solar hotelero/cama, tal como se exige en la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de
Canarias.
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Articulo 6.1.6.- NORMAS DE URBANIZACION.

Para el desarrollo de las determinaciones previstas en los Planes Parciales sera necesario la redaccion
de los oportunos Proyectos de Urbanizacion, quedando sujeto el suelo a las limitaciones del art. 42 del
R.G., de no poderse edificar en tanto no se ejecuten las correspondientes obras de urbanizacién y que
son las referidas en el art. 70 del R.P.

Los Proyectos de Urbanizacion se atenderan a lo dispuesto en los articulos 67 a 70 del R.P., a la

Normativa vigente para las distintas instalaciones y a las siguientes especificaciones:

1. Sistema viario.

1.1.- El sistema viario se proyectara segun la densidad de trafico rodado o peatonal, su funcién dentro

de la estructura urbana, la topografia, e integracion de la estructura en el territorio.

Aunque en funcion de las preexistencias fisicas, se debera adoptar esquemas con trama ortogonal y

evitar las vias en fondo de saco.

Las vias tendran un dimensionamiento minimo de 5,00 m. y calzada de 1,00 m. para las aceras. Cada

carril tendra un minimo de 2,50 m. y los aparcamientos en linea 2,00 m. minimo.

1.2.- Para el calculo de las obras de pavimentacion, se tendra en cuenta tanto el espesor y naturaleza
de las capas de firmes necesarios como el material a emplear en la capa de rodadura, asi como el
caracter y el tréfico de las vias de que se trate, para lo que se actuara de acuerdo con la Instruccion de
Carreteras del Ministerio de Obras Publicas.

1.3.- El pavimento debe construirse sobre una explanacién convenientemente consolidada, evitando las

zonas de vertedero y los terrenos arcillosos.

Sera obligatoria la adecuada compactacion de los terraplenes hasta alcanzar el 90 por ciento del
Proctor Modificado.

1.4.- Donde sea preciso, se estableceran subbases permeables y drenajes para suprimir la posibilidad

de un exceso de humedad en las capas subyacentes del pavimento.
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Los drenajes desaguaran a la red de saneamiento y se instalaran puntos de recogida de aguas

pluviales.

1.5.- Los taludes de los desmontes necesarios para las vias tendran su pié convenientemente alejado
de la
plataforma de la via y su pendiente sera funcién de la naturaleza del terreno. Las pendientes sera

funcién de la naturaleza del terreno. Las pendientes adoptadas deberan ser debidamente justificadas.

1.6.- Los espacios libres resultantes, tanto publicos como privados, y que no comprendan zonas
pavimentadas, paseos, calles, plazas, sendas, aceras, aparcamientos, etc., o zonas deportivas, se
trataran con el caracter de parques y jardines, con zonas de plantaciones de arbolado y zonas libres de

descanso, esparcimiento y juego de nifios.

Las plantaciones de arbolado en alineaciones de calles, paseos y plazas se efectuaran con el espacio
necesario que permita su desarrollo. En todo caso habra de evitarse que las plantaciones disminuyan la

eficacia del alumbrado publico.

1.7.- Las zonas de plantacion de jardines seran de libre disposicién en cuanto a su traza, especies y
tamafio de los mismos; debiendo estudiarse la conveniencia de implantacion de elementos de la flora

autéctona.

1.8.- En las zonas libres o de esparcimiento, se tratara debidamente la superficie del suelo, enarenado
y compactando el terreno en evitacion de que se produzcan zonas de barro y polvo, admitiéndose la
construccion de aceras debidamente dispuestas para evacuar las aguas pluviales. En estas zonas

debera colocarse un nimero suficiente de bancos.

Los taludes no sobrepasaran las pendientes del 30 por ciento y se trataran con jardineria, escogiendo

las especies y elementos que se consideren mas convenientes en cada caso.

2. Abastecimiento de agua.

2.1.- Se indicara la procedencia de agua, justificando la forma de captacion y aforos. En todos los
casos, debera existir la presion necesaria para un normal abastecimiento. La falta de la necesaria
presién en la red debera ser suplida con medios id6neos para que puedan estar debidamente dotadas

de este elemento las viviendas mas elevadas.
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2.2.- En el proyecto de la red de abastecimiento se adoptara el siguiente minimo para el consumo
diario: 150 litros por habitante y dia.

El caudal de célculo sera el que resulte de distribuir la dotacién antes citada en un periodo de 10 horas
diarias.
Cuando se trate de zonas industriales, el consumo minimo adoptado sera de 30 metros cubicos diarios

por Ha. y el caudal maximo de calculo se tomaréa igual al medio diario.

2.3.- Se estableceran en todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, calles, etc.,
bocas de riego conectadas a redes independientes derivadas de la red general con sus
correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de riego se justificara con arreglo a la

presién de la red de tal forma que los radios de accién sean continuos.

3. Red de Saneamiento

3.1.- En general no se admitira en el suelo urbanizable la evacuacion de aguas negras por el sistema
de fosas sépticas y pozos absorbentes. No obstante, si en el momento de la redaccion de los Proyectos
de Urbanizacion no ha sido puesta en funcionamiento la red de alcantarillado proyectada para el
municipio, aquellos deberan prever la conexion a la red interior del poligono que desarrollen a sistemas
provisionales de evacuacién que garanticen la correcta depuracion de las aguas a filtrar o verter. En
todo caso, los Proyectos deberan contener un Anexo justificativo de las medidas de depuracion

adoptadas. Se cumplira la Normativa vigente para este tipo de instalaciones.

3.2.- Las secciones minimas de alcantarillado seran de 30 Cm. de didmetro y las velocidades maximas
de tres metros por segundo, cuando los conductos sean de hormigén centrifugado o vibrado, podran
aumentarlas a valores mayores, adoptando tuberia especial, que por la dureza de su material lo

permitan.

3.3.- Las pendientes minimas en los ramales iniciales seran de un uno por ciento y en los demas se
determinara de acuerdo con los caudales para que las velocidades minimas no desciendan de 0,50
metros por segundo.

3.4.- En las canalizaciones tubulares no se pasara de diametros superiores a los 80 cm., a no ser que
se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones, y en este caso, se preveran pozos de limpieza a la
entrada y salida de la obra especial correspondiente. En el resto del alcantarillado tubular se
dispondran pozos de visita o registro a distancia comprendidas entre 30 y 50 metros, y 10 en los

cambios de direccién o pendientes y encuentros en colectores.
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3.5.- En las cabeceras de las alcantarillas que sirvan a varios edificios se dispondran camaras de

descarga para la limpieza, cuya capacidad sera de 0,60 metros cubicos.

3.6.- Para el calculo del alcantarillado, se adoptara como caudales de aguas negras el medio y el
maximo previstos para el abastecimiento de agua. Para los caudales de aguas de lluvia se partira del

periodo de retorno, del tiempo de concentracion y de los valores pluviométricos registrados.

3.7.- En todos los casos, a los caudales obtenidos segun los métodos expuestos se les aplicaran los

coeficientes de escorrentia, cuyos valores minimos seran los siguientes:

* zonas urbanizadas con edificacion de altura........ 0,6
* zonas con edificacion unifamiliar en fila................ 0,5
* zonas con edificacion unifamiliar aislada.............. 0,4
* zonas con edificacion industrial................ccceeeeeee. 0,3
* zonas de alMacCenes........ccovvvvveeveeeeeeieeeee e, 0,2
* zonas de parques y jardines, de cultivo................ 0,1

3.8.- El saneamiento se realizard normalmente por el sistema unitario cuando se vierta a colectores de
uso publico. No obstante, en las zonas de edificacién predominantemente residenciales, en que existen
cauces que pueden servir para la evacuacion natural de las aguas de lluvia, se podra utilizar el sistema
separativo puro o admitiendo con las aguas residuales una proporcion limitada de las lluvia, de manera

gue el resto de éstas viertan directamente a los cauces naturales.

También podra utilizarse el sistema separativo cuando las aguas residuales se conduzcan a
instalaciones de depuracién antes de verterlas, de acuerdo con la legislacion vigente (riego o emisario

submarino). Las aguas de lluvia podran verterse directamente a cauces publicos.

3.9.- Estaran obligados a depurar sus aguas residuales antes de verterlas a colectores publicos, los
establecimientos industriales que evacuen aguas o productos que a juicio de los organismos
competentes puedan constituir perjuicios para los colectores, asi como peligros para el personal de

vigilancia o para el tratamiento general en las estaciones municipales de depuracion.
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4. Suministros de energia eléctricay alumbrado publico

4.1.- Los proyectos para redes de distribucion de energia eléctrica se haran segun lo previsto en el

vigente Reglamento de Baja Tension. La red se realizara enterrada.

4.2.- Los proyectos de redes de distribucién deberan cumplir las siguientes condiciones:

- El tendido de los cables debera ser subterraneo.

- La distancia en alta tension sera lo que se fije de comdn acuerdo entre proyectista, empresa

suministradora de energia eléctrica u érgano competente en materia de Industria y Energia.

- Las casetas de transformacion podran ser subterraneas o de superficie, prohibiéndose ubicar estas
Ultimas en las zonas libres publicas y reuniran las condiciones Optimas en cuanto a molestias y

peligrosidad al vecindario.

4.3.- En las redes de alumbrado, las iluminaciones medias de las vias publicas se tomaran de acuerdo
con la densidad media horario del trafico rodado, y cuando no se disponga de los datos numéricos, la
iluminacién media deberd ser la siguiente: vias arteriales y autopistas, entre 15 x 30 lux, calles
colectoras y secundarias, entre 2 'y 7 lux. Los cruces peligrosos de vias tendran un aumento del 25 por

ciento respecto da la via en donde estén situados.

4.4.- Estas instalaciones cumpliran con las normas de proteccion del articulo 4.2.3.

5. Normas de proteccion

5.1.- Se estudiara el trazado de las instalaciones de servicios o infraestructuras, evitando la incidencia

en el paisaje y sin afectar a las construcciones en cuanto pérdida de sus cualidades estéticas.
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TITULO SEPTIMO. REGIMEN DE SUELO URBANO.
CAPITULO I. REGIMEN DEL SUELO URBANO.

1.2.- LA EDIFICACION RESIDENCIAL ABIERTA DE DOS PLANTAS, cumplira:

Corresponde a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada.

*  OCUPACION ..ocvveneieeieien 60 %
* Parcela minima .................. 250 m?
* Retranqueos a via .............. 3 m. (minimo)

Independientemente de que se fije en los

planos de ordenacion la linea de fachada.

* Retranqueos a linderos ........ 3 m. (minimo)
* Altura maxima ..........ccceenee. 2 plantas.
* Frente minimo de solar ....... 10 m.

* La parcela permitira inscribir un circulo

de 10 m. de diametro.

PLANOS:

Las determinaciones de caracter grafico de las NNSS que afectan al presente Plan

Parcial, se contienen en los siguientes planos:

PLANO DE ORDENACION O.3.
CALIFICACION DEL SUELO Y ORDENACION. ESCALA 1:5.000

PLANO DE ORDENACION 0O.9.
CLASIFICACION DEL SUELO Y ESTRUCTURA URBANISTICA. ESCALA 1:5000

PLANO DE ORDENACION 0.14.
LA FAJANA. ALINEACIONES, RASANTES Y VOLUMETRIA. ESCALA 1:1000

PLANO DE ORDENACION 0O.15.
LA FAJANA. CALIFICACION DEL SUELO Y ORDENACION. ESCALA 1:1000
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1.1.3.- Conveniencia y Oportunidad.

La procedencia de la formulacién del presente Plan Parcial en el Sector de Suelo
Apto para Urbanizar de uso turistico de “ La Fajana “, se encuentra justificada en el
Planeamiento Municipal, cuyas determinaciones se han recogido en el apartado

anterior de esta Memoria.

En los planos I-1 e I-2 de este Plan Parcial se reproducen los correspondientes
planos de las NN.SS. , de Calificacién del Suelo y Ordenacion, en los que se define

el suelo objeto de este Plan Parcial como Apto para Urbanizar.

De acuerdo con el art. 6.1.1.7. de las Normas Urbanisticas de las NN.SS., se puede
utilizar cualquier sistema de los previstos en la Ley para la ejecucion del
planeamiento. En base a lo cual el Ayuntamiento de Barlovento ha decidido asumir
la ejecucién de dicho Plan, dentro de los objetivos que en politica social y econémica

se ha marcado para el Municipio.

1.1.4.- Sistema de Gestion.

Dado que el Ayuntamiento entiende que el desarrollo del Sector de la Fajana
constituye un objetivo fundamental dentro de la politica econémica y social del
Municipio, y a la vista que las NN.SS. dejan a la libre conveniencia del Ayuntamiento
la eleccion del sistema de gestion a adoptar, acorde con su inclusién en el ambito de
la iniciativa publica, se establece el sistema de Cooperacion, regulado en los
articulos 120 a 122, ambos inclusives, de la Ley de Ordenacién del Territorio ( LOTC
9/99 ). Ello sin perjuicio de que puedan crearse, para la gestion del Plan, entidades

societarias, conforme previene el articulo 92 de dicha Ley.
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A los efectos de dicho desarrollo, se dispone, en la documentacién de este Plan,
como base para el desarrollo de la Unica Unidad de Actuacion que se prevé en el

mismo, la relacién de usuarios de los bienes incluidos en el Sector.

Capitulo IV
Sistemas de ejecucion publica
Seccion 12

Sistema de cooperacion
Articulo 120. Caracteristicas del sistema de ejecucion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios aportaran el suelo de cesion obligatoria y
gratuita, soportaran la ocupacion de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucién de las
obras de urbanizacién y otorgaran a la Administracion municipal la disposicion fiduciaria de éstos. La

Administracién actuante ejecutara las obras de urbanizacién con cargo a los propietarios.

2. El sistema de cooperacion comportara la reparcelacion, en su caso forzosa, para la justa
distribucién de los beneficios y las cargas entre los propietarios, incluidos los costes de urbanizaciéon y
gestion del sistema, no pudiendo ser nunca superiores, estos Ultimos, al diez por ciento del total de
aquellos. Se excluyen los supuestos de titular Unico de la totalidad de los terrenos y de constitucion
por la Administracién actuante de sociedad mercantil de capital mixto en el que participen al menos
los propietarios que representen cuando menos el cincuenta por ciento de la superficie total de la
unidad de actuacion. En este Ultimo caso, los propietarios que no participen en la sociedad seran
objeto de expropiaciéon por el procedimiento de tasacion conjunta, siendo beneficiaria la sociedad

mixta. La aportacion de los propietarios podra limitarse a sus fincas y construcciones.

Cuando todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, las bases del sistema podran

establecerse mediante convenio urbanistico, aprobado previa informacién publica de veinte dias.

3. Con la finalidad de colaborar en la gestion del sistema, podran constituirse asociaciones

administrativas de propietarios, bien a iniciativa de éstos bien del propio Ayuntamiento.

Articulo 121. Forma de gestion del sistema.
1. En el sistema de cooperacién la actividad administrativa de ejecucién se gestionara sin

o6rgano diferenciado, a través de organismo publico o de sociedad mercantil de capital publico
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municipal o perteneciente a cualquiera de las otras Administraciones publicas de la Comunidad
Auténoma o de la que se constituya, en otro caso, con esta exclusiva finalidad. En este Gltimo caso la
sociedad podra ser de capital mixto, con participacion de los propietarios de terrenos comprendidos
en la unidad de actuacion.

2. La Administracion actuante y la entidad o sociedad que asuma la gestion del sistema
podran contratar con empresarios privados la realizacién de las obras de urbanizacion y edificacion
precisas y estos Ultimos participar en las sociedades mixtas previstas en el nimero anterior.

Articulo 122. Modalidades del pago de los gastos de urbanizacién.

1. La Administracion actuante, salvo en el supuesto de gestion a través de sociedad mixta en

la que participen los propietarios, podra:
a) Exigir de los propietarios, incluso por la via de apremio, el pago anticipado de cantidades a
cuenta de los gastos de urbanizacion. Estas cantidades no podran exceder del importe de las

inversiones previstas para el proximo afio.

b) Convenir con los propietarios, cuando las circunstancias asi lo aconsejen y en las

condiciones que se determinen, un aplazamiento en el pago de los gastos de urbanizacion.

2. No podran concederse licencias de edificacién hasta que sea firme en via administrativa el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de actuacion.

1.1. 5. Duracion y numero de las Etapas.

Con el fin de permitir acometer las obras de urbanizacion en una fase, conforme lo
establecido en el art. 45-1-b (asignacién de usos pormenorizados y delimitacion
de zonas), del R.P., se delimita un poligono a efectos de ejecutar las obras.
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1.2. INFORMACION URBANISTICA

1.2.1. Delimitacion del sector.

Situado en la zona de litoral, denominada “ La Fajana “, en el Municipio de Barlovento,
comprende los terrenos previstos en las NN.SS. como expansion del Nucleo Urbano

alli existente, para uso turistico, con una superficie de 46.293,00 m2

Dicho sector queda delimitado: al Norte, por el Sector de Suelo Urbano del mismo
nombre previsto en las Normas Subsidiarias, asi como por terrenos de litoral y
escarpes costeros; al Sur, con escarpe basaltico y terrenos de erial de dificil
topografia; al Este, con un pequefio Barranquero y fincas rusticas particulares en
situacién de erial; y al Oeste, por la carretera de acceso a la zona, que enlaza con la

Carretera General C-830, y terrenos de litoral y escarpe maritimo.

1.2.2. Encuadre Municipal.

Barlovento ocupa una superficie de unos 44 Km.2 en el extremo Noroeste de la isla
de La Palma, enmarcandose su territorio en una situacion de transicion entre las
caracteristicas propias de los municipios de Puntallana y Los Sauces, por una parte,
y el extremo oriental del de Garafia, por la otra. Queda separado de dichos
municipios por dos accidentes geograficos de primera magnitud, que son el Barranco
de La Herradura, limite natural con Los Sauces, y el de Franceses, deslinde con

Garafia.

La costa presenta dos vertientes bien diferenciadas y separadas entre si por Punta
Cumplida, que marca el limite entre los elevados acantilados del Norte, de hasta 400
m. s.m. entre Punta Gaviota y Punta de Topaciegas, y los mas suaves del Este,

entre Punta Salvajes y Punta Cumplida..
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En la cumbre el municipio se estrecha en forma de cufia en torno al Morro de La
Cebolla, confundiéndose sus limites orograficos y paisajisticos con los de los

municipios limitrofes.

Al verse favorecido por la accion benefactora de los Vientos Alisios, Barlovento ha
sido tradicionalmente un municipio de notable riqgueza agricola, hidrolégica,
ganadera y forestal. Algunas de estas actividades han disminuido sensiblemente en

las dos ultimas décadas, debido al cambio cultural que ha afectado a la poblacion.

Estas caracteristicas naturales y socio-econOmicas han marcado el desarrollo
histérico del municipio a través de poblados rurales muy dispersos y de dificil
comunicacion, circunstancia que dificulta vertebrados en la actualidad a través de

una red de servicios coherente.

En la actualidad el municipio vive una situacion de transicion entre la situacion
descrita y su actual apuesta por una economia de futuro vinculada a un turismo
ecologico selectivo, que se beneficie de los indudables valores naturales y culturales
del territorio. En este sentido también se incide en complementar su tradicional
vocacion agricola con la explotacion de areas singulares, como las piscinas
seminaturales de La Fajana, o la curiosidad que despierta el marco de La Laguna de
Barlovento, en torno a la cual existe una incipiente area recreativa y de servicios,

cuyo desarrollo potencial creemos viable y conveniente.

Otro dato destacable es la rigueza en yacimientos arqueoldgicos, concentrada
basicamente en el sector Norte hasta los 400 m. s.m.

También queremos valorar el esfuerzo realizado en los ultimos afios para dotar al
casco de El Pueblo de una red de servicios complementarios importante, que ha ido

acompafnada de un desarrollo urbano coherente.
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EL MEDIO FiSICO Y LOS RECURSOS NATURALES

Barlovento es un municipio eminentemente agricola, particularmente especializado en
el cultivo del platano. De la superficie total del Municipio 4.355,25 Ha., se encuentran

en explotacion agricola 718 Ha., que representan el 16,49%.

De la superficie total en explotacién, 320 Ha. se encuentran en regadio, de las que
187 Ha. se destinan al cultivo del platano, lo que representa el 58,44% de la superficie
de cultivo regado. Tiene especial importancia el cultivo de la papa, y los frutales
(manzano, peral y ciruelo), con superficie de 183 Ha. Las tierras de secano ocupan
377 Ha.

Los pastizales, erial y otras superficies improductivas y no agricolas suponen 2.330

Ha. y la superficie forestal incluida la laurisilva es de 1.297 Ha.

Los asentamientos rurales y areas urbanas poseen una superficie de afeccion de
10,25 Ha.

A modo de resumen tenemos:

= SUPERFICIE AGRICOLA EN EXPLOTACION....ccutveeeeeeenneeenn. 718,00 Ha. (16,49%)
-Regadio.......cccoveeeeee e, 320,00 Ha.
= SECAND. ... 398,00 Ha.

* SUPERFICIE DE MASA FORESTAL, CUMBRE Y MATORRAL ... 3.627,00 Ha.(83,28%)
* SUPERFICIE LIGADA A ASENTAMIENTOS RURALES Y
AREAS URBANAS.......ceiiiiiiiiitiieieeeeeeesessnnnneneeeseeesasnnnnsnneeens 10,25 Ha. (0,23%)

En cuanto al régimen de tenencia domina la propiedad privada con un 93,8% en
régimen de propiedad, mientras que el resto son otros sistemas de tenencia siempre
respecto a las fincas censadas. ElI nimero de parcelas segun su distribucion se

distribuye de la siguiente forma:
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Porcentaje
Menoresde 1 Ha.......cccoeeeevvvvvneeeeinnnen. 58,2 %
DelabHas..iiiiiiiieiennns 36,1 %
De5alO0OHas...iiiiiiiieeeens 3,7%
Mayores de 10 HaS...........ococvvvveeeennnn. 2,0%

Aqui se ve el predominio del minifundio, ya que mas del 90 por 100 de las
explotaciones son menores de 5 Has. y casi el 10 por 100 son menores de 1 Ha.

El grado de parcelacién se puede definir por los siguientes datos de tamafio de las
parcelas, en niumero de ellas respecto al total:

Porcentaje
Menores de 0,5 Has........ccccceeeeevinnnnee. 86,7 %
De05alHa i, 8,0 %
DelaSHas..... 4,6 %
Mayores de 5 HasS............cccccvvveeeeeeeeen, 0,7 %

De aqui puede apreciarse el alto grado de parcelacién existente. No se tienen en
general en cuenta en estas cifras las zonas de montes comunales o de ICONA no

parceladas.

La ganaderia es escasa, limitandose a pequefias producciones familiares no

existiendo concentracion de granjas cooperativas o similares.
El sector pesquero no tiene incidencia en la actividad econémica.
La actividad industrial es practicamente inexistente, reducida a pequefias empresas 0

produccion artesana al servicio de la poblacién (construccion, carpinteria, etc.), o al

servicio de la produccién agricola (empaquetado de platanos). Existe una pequefa
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cooperativa agricola para la comercializacion de hortalizas y frutos menores, sin

implicaciones econémicas en el desarrollo del Municipio.

El sector turistico se reduce a la instalacion hotelera de La Palma Romantica y a un
grupo de pequefios apartamentos en la Fajana de Barlovento. En la actualidad se
encuentra en marcha un programa de desarrollo del turismo rural, tendente
basicamente a la rehabilitacién de casas antiguas, para su explotacion en régimen de

cooperativas.

POBLACION

Los datos de poblacion mas recientes que se disponen son los correspondientes al
censo de 1.996, los cuales en el momento de redactar este documento, Unicamente
aparecian publicados por el Instituto Canario de Estadisticas, como "Avance de
Resultados"”. La cifra de 2.486 Habitantes ( que son los que aparecen censados en el
municipio de Barlovento en esta fecha) ha supuesto una tasa de crecimiento
demografico del -1,23% respecto de la poblacion de 1.991, tasa que representa un
estancamiento de la poblacion, y a la vez, un cambio de tendencia frente al
importante avance registrado en el censo de 1.981, teniendo en cuenta que la década
precedente ( 1.971-1.981 ), fue regresiva en un 7,6%.

En cuanto a los asentamientos de poblacion tenemos que el 53,16% se agrupa en el
nucleo de El Pueblo y su &area préxima, el 17,57% en el nicleo de La Cadena y su
entorno inmediato, el 9,40% en el nucleo de Gallegos, el 10,02% en la zona dispersa
del Lomo Machin, el 2,05% en La Palmita, el 1,61% en Topaciegas, 2,45% en La
Tosca , el 3,72% en Las Paredes, y el 2,07% restante lo componen edificaciones

rurales aisladas no adscritas a un asentamiento en concreto.

Dentro de la evolucion de la poblacion en los distintos nucleos y asentamientos rurales

del Municipio, se observa una regresion importante en los asentamientos de Gallegos,
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Topaciegas, La Palmita, La Tosca y Las Cabezadas y un ligero crecimiento en los

nacleos de El Pueblo y La Cadena.

Con respecto a la poblacion activa y poblacion ocupada, se observa que la tasa global

de actividad ha crecido en los ultimos 10 afos.

En relacién con la poblacién por sectores econémicos, el Ultimo censo que ofrece
datos sobre la distribucion de la poblacion ocupada por sectores econdémicos, y por
Municipios, es el correspondiente a 1.981, ya que el censo de 1.991 no ha publicado
aun los datos registrados. En ese afio de 1.981, el 71,30% de la poblacién ocupada
de Barlovento (648 personas) figuraba como perteneciente al sector primario agricola,
porcentaje que casi duplicaba la media de la Isla de La Palma y cuatriplicaba

ampliamente la media provincial.

Dentro de la dinamica insular, el municipio de Barlovento ha experimentado un
crecimiento de poblacion ocupada, en la ultima década, en el sector de los servicios,
constituidos por actividades relacionadas con el transporte, el turismo, la

comercializacion de los productos agrarios, las dotaciones sociales a la poblacion, etc.

El sector secundario es el otro sector que ha experimentado en la Ultima década un
crecimiento de efectivos, repartiéndose éstos entre los subsectores de industria y

construccion.

ESTRUCTURA URBANA.

La conformacion primitiva del municipio de Barlovento es consecuencia
fundamentalmente de las caracteristicas topogréficas del territorio y la actitud agricola
del suelo. El sistema de barrancos y su sistema de barranquillos determinan una
morfologia fisica que condiciona enormemente los asentamientos, estos discurren en

sentido Norte Sur apoyados en la trama viaria originaria, fundamentalmente en el

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



44

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

camino de herradura principal que desde el municipio de Garafia atravesaba
Barlovento y Los Sauces siguiendo hacia el Sur por el municipio de Puntallana. Las
condiciones climaticas y aptitud de los terrenos, generalmente de cultivo en secano,
condiciona a que surjan los asentamientos en la zona de mediania, de esta forma
surgen de Norte a Sur los asentamientos de : Gallegos, Topaciegas, La Palmita, La
Tosca, El Pueblo, Las Paredes y Las Cabezadas, todos apoyados en el sinuoso
camino de herradura comarcal. El nucleo de El Pueblo pronto se convierte en el de
mayor importancia al disponer de mejores condiciones topograficas (llanadas de

Barlovento) y por tanto mayor capacidad de abastecimiento a la poblacion.

La aparicion del monocultivo del platano y el alumbramiento de pozos y galerias, junto
con el trazado de la Carretera C-830, modifican la estructura urbana del Municipio, al
potenciarse el nucleo de La Cadena (Cabezadas bajas), al amparo de la nueva

carretera y la puesta en valor y explotacion de la franja costera.

El desarrollo histérico se ha producido segun la antedicha estructura y la tipologia

edificatoria se desarrolla por asociacion lineal a lo largo de dichos ejes.

El nicleo de El Pueblo, a pesar de la potencialidad reciente del nucleo de La Cadena,
ha mantenido su proceso de consolidacion, potenciado por una voluntad

administrativa, sin olvidar sus favorables condiciones de orografia.

EQUIPAMIENTOS

Se considera suficientemente equipado el municipio en cuanto a educacién escolar,
teniendo en cuenta que existen centros comarcales de FP y BUP en San Andrés y
Sauces, si bien deben potenciarse los centros de EGB en las areas de asentamientos

rurales por motivos de recorridos y accesibilidad.
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Con respecto al equipamiento deportivo se considera deficitario, fundamentalmente
por la necesidad de un polideportivo cubierto, dadas las especiales condiciones
climaticas en el nucleo de El Pueblo.

El equipamiento Sanitario depende fundamentalmente del Centro de Salud ubicado
en San Andrés y Sauces, contando con un Centro Municipal en el nucleo de El
Pueblo. Se entiende suficiente este servicio para las necesidades actuales de la

poblacion.
En cuanto a otro tipo de dotaciones (administrativas, religiosas, sociocultural) se

encuentra satisfecha la demanda y exigencias de la poblacion actual, sin embargo se

entiende necesaria la creacion de un centro civico en Gallegos y otro en la Cadena.

1.2.3. El Marco Urbanistico.

Como ha sido ya referenciado en apartados anteriores, el suelo que comprende el
Plan Parcial, ha sido clasificado como Suelo Apto para Urbanizar Turistico, en las
NN.SS., aprobadas definitivamente y vigentes.

En el Planeamiento Municipal se encuentra planteado como un sector de expansion

del clasificado como Urbano colindante por el Norte.

El tipo de edificacién predominante va a ser la edificacion abierta, de dos plantas de
altura, dentro de las tipologias turisticas hoteleras o de villas, de acuerdo con la
Normativa Autondmica en materia Turistica. La ordenacion propuesta por el
Planeamiento Municipal, con localizaciones viarias, equipamientos publicos, y
distintas tipologias, se manifiesta en los Planos de Ordenacién N° [-1 y N° |-2 del

presente Plan Parcial.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



46

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

1.2.4 - Edificacion e infraestructura existente.

Quedan perfectamente descritas en el Plano de Informacibn Numeros 1.5

(Infraestructuras existentes). Tal como se puede apreciar en dicha documentacion

gréfica, asi como en la informacién fotografica que ilustra el presente documento, en

el d&mbito de los terrenos que comprenden el presente Plan Parcial, existen las

siguientes infraestructuras:

Estaciébn Transformadora, propiedad de la empresa suministradora UNELCO,
que abastece las edificaciones existentes en la zona, situdndose
aproximadamente sobre la cota + 68 m. S/ N.M., en el extremo Suroeste del

Sector. Se ubica un tanto inadecuadamente, ya que estrangula una pista

agricola existente.

Bancales de cultivo construidos mediante muros de contencion de
mamposteria en seco, si bien aparecen algunos realizados con mamposteria
hormigonada. Se sitian un conjunto de bancales ubicados en la parte mas alta
del sector entre los niveles + 55 m. y + 65 m., construidos no hace muchos
afios, de forma rectangular, no muy adaptados a la topografia ya que se
producen muros de contencion de unos 3 m. de altura, con acceso rodado, y

actualmente con sistema de riego y en produccion.

Pistas agricolas. Existen dos pistas agricolas que discurren transversalmente a
la ladera del terreno, en sentido Norte-Sur, con pendiente practicamente del 0 %
, Y que parten desde la Carretera General de acceso. La superior, que da
acceso a la zona de cultivo abancalada de mayor importancia, se inicia en la
cota + 65 m. en la Carretera de acceso, y llega hasta la cota + 60 m., en la
huerta mas baja. La mas baja, arranca en la cota + 49 m. de la carretera y llega
hasta una zona de bancales interminados en la cota + 45 m. Se trata de simples

sendas rodadas construidas mediante la simple apertura con medios mecanicos,
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operativas razonablemente con vehiculos todo terreno, pero que su

acondicionamiento no implica grandes dificultades.

e Estanque de riego situado en el extremo Sur-Oeste del sector, en el nivel + 75
m, de planta rectangular ( 11,00 m. x 6,50 m.)

e Carretera de acceso con firme asfaltico, de 6,00 m. de ancho, que presenta una
pendiente en el tramo donde limita con este Sector del 12 %.

e Existen unas lineas aéreas de electricidad y telefonia que suministran y dan
servicio a las edificaciones existentes de apartamentos, bar-restaurante,

alumbrado publico Municipal y demas servicios.

e Discurre por las proximidades el ramal general de la Red Municipal de
Abastecimiento de Agua Potable, que actualmente resuelve las necesidades de
la zona, y que se encuentra dimensionado, tanto para las previsiones de este

Sector, como para las de colmatacién del sector urbano colindante.

e La evacuaciéon de aguas residuales de las viviendas existentes ubicadas en la
banda litoral clasificada como urbana en las NNSS, se resuelven mediante un
colector que discurre subterraneo a lo largo del paseo maritimo y via de acceso,
evacuando en sentido Este en un pozo absorbente de gran dimension
emplazado fuera del @mbito del Sector en terrenos muy proximos al mar, zona

denominada “La Carballa.
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1.2.5. Estructura de la propiedad.

48

Parcela Superficie
PROPIETARIO De
N° Parcela

107 D. José Rodriguez Pérez...........cccccceevveccnvvnnnnnnn. 936,00 m?
108 D. Lucas Rodriguez Pérez..............cccoeeeccvvvvnnnne. 452,94 m?
109 D. Benito Cabrera Ortega.........c.coeeeeeeeeeeeviieennnnnnns 76,91 m2
119 D. Gerardo Hernandez BritO...........ccevevevevvnreernnnnn. 4.693,84 m?
120 D. Gil Herndndez Brito.........cccvvvvvieiieeeeiiiineeenn. 1.094,00 m2
121 D. Emeterio Cabrera Concepcion.............ccuveeee... 389,00 m?
122 D. Juan Evelio Concepcidon Hdez............ccccceun..... 4.628,00 mz2
123 Dfia. Maria Hdez. Herrera y HAros....................... 205,00 m?
124 D. Manuel Hdez. RQUEZ.........cccceeeeeeeveiiieeieeiiiini 191,00 m2
125 Difia. Antonia Hdez. Hdez...........ccooevveviiiniiiineenn. 480,00 m2
126 Dia. Maria del Pilar Ortega Francisco................. 499,00 mz
129 Dfia. Petra Maria Ortega Rodriguez..................... 327,62 m?
130 D. Manuel Rodriguez Gonzélez...............ccccoooo.. 320,00 mz
131 D. Juan Hdez. CACErES......c..ccevueveieeeeeieieeeeeieeee 716,00 m2
132 Dia. Maria del Pilar Ortega Francisco................. 2.898,47 m?
133 D. Miguel A. Concepcion Hdez.............cccvveeeennn. 493,10 m?
134 D. Victor Concepcion Pérez............cccccvvvvvvvvennnn, 135,04 m2
135 D. Artemio Concepcion Hdez...........cccvveveveveeennn.. 487,18 m2
137 Dia. Narcisa Cabrera Concepcion...................... 193,60 m2
138 Dfa. Elda y Hnos. Hernandez Ortega.................. 3.354,81 m?
139 Dia. Odulia Cabrera Concepcion.............cceeeee.... 354,65 m?
140 D. Isidro Cabrera Concepcion............ccccvvvvveeeeenen. 356,38 m2
141 D. Emeterio Cabrera Concepcion.............coccee...... 275,47 mz
142 DfAa. Maria del Pilar Ortega Francisco................. 2.971,84 m2
143 D. Juan Evelio Concepcion Hernandez................ 1.359,97 m2
144 D. Clemente Ortega Hernandez..............ccccceeeenn. 915,00 m?
145 Dia. Matilde Adela Ortega Hernandez................. 856,00 m2
146 Dfia. Ana Delia Rodriguez Hernandez.................. 444,00 m?
147 D. Fausto Concepcidn Francisco...........c...ccc.uuu.e. 288,00 mz
148 Dfia. Amada Euologia Cabrera Concepcion......... 133,92 m2
150 Ayuntamiento de Barlovento............ccccceeeeeeeennne, 9.530,08 m?
538 DfAa. Delmira Hernandez Rodriguez..................... 349,00 m2
564 Ayuntamiento de Barlovento............ccccceeeeeeeennnee, 1.593,00 m2
567 Dfia. Herminia Rodriguez Rodriguez.................... 1.623,64 m?
586 D. Fausto Concepcidn Francisco.................c.c.ue... 1.306,54 m2

RV A= V4 [ T 1.310,00 m?

TOLAL e 46.239,00 m?
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La existencia de determinados tendidos de redes de Telefonia y Electricidad, asi
como conducciones de agua y pistas de acceso, hacen prever que existan
determinados derechos de servidumbre sobre los terrenos que comprenden el

Sector.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



50

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

1.3.- INFORMACION FISICA.

1.3.1. Accesibilidad.

La accesibilidad del Sector, se plantea desde la Carretera de acceso a la Fajana, la
cual parte desde la Carretera General del Norte TF-C-830 ( hoy LP-2) a la altura del
final de la denominada “ Recta de la Marafia “. La conexion de dicha Carretera de
La Fajana con el viario interior del sector que se ordena, se realiza mediante dos
conexiones independientes, que coinciden con las que actualmente existen en el

mismo, tal como se describe en la informacion de planos del presente Plan Parcial.

1.3.2.- Topografia y Paisaje.

Topografia.

Los terrenos afectados por este Sector, tienen una superficie de 46.293,00 m2.
Topograficamente discurren entre las cotas + 20 m. y + 62 m., produciéndose en el
descenso un conjunto de alteraciones de la pendiente, tanto en sentido Norte-Sur,
como de Este y Oeste. En el plano I-6 ( Clinométrico), se puede observar que
existen tres zonas con pendiente entre el 0 y el 15 %, que se corresponden con las
areas abancaladas, y terrenos mas bajos (sitio denominado “ La Carballa “), y otra
zona, situada entre las areas abancaladas y el suelo urbano con pendiente entre el
15y el 30 %.

La zona donde se ubican los terrenos del Sector denominado “ S.A.U. La Fajana”,
constituyen una franja de transicion entre la plataforma costera y el escarpe abrupto,
es decir, represente el transito entre el terreno practicamente horizontal de la costa y
la subida del cantil. Estas zonas se denominan en la toponimia Canaria “ fajanas “.
Se conforma como una balconada sobre el Oceano Atlantico, y el area urbana
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colindante por el Naciente. Son terrenos denominados léptosoles lipticos, si bien
en este caso el espesor de capa es superior al resto del litoral, al haberse producido

una aportacién del terreno escarpado superior por la accién erosiva.

Paisaje

El Sector Servicios ha ido desplazando a la agricultura como actividad econémica
primaria en Canarias. Este hecho se basa fundamentalmente en el auge turistico
sufrido en las islas. Aunque la principal oferta turistica se ha concentrado en
Tenerife y Gran Canaria, La Palma, no ha sido ajena a este fendmeno, si bien, a
mucha menor escala. El turista acude a Las Islas por causa de buen clima
principalmente, pero cada vez mas se produce una demanda de otros factores, entre
ellos el Medio Ambiente y, dentro de éste, un paisaje bien conservado. Este es un
valor que La Palma conserva en su practica plenitud y que ha de ser tenido muy en
cuenta al considerar una actuaciéon como la planteada. La degradacion de los
paisajes puede resultar irreversible y redundar en una pérdida social y econémica

para la isla.

El sector que nos ocupa, fue destinado casi en su totalidad a cultivos de secano, tal
como se puede apreciar por los vestigios de las paredes de abancalamientos que
existieron, asi como por los que perduran y los realizados recientemente. El
abandono de estas zonas litorales de cultivos de secano resistentes a las marecias,
hace que se produzca una vegetacion de sustitucion de matorrales y herbazales

diversos.

El paisaje vegetal muestra diferencias llamativas respecto a lo que cabria esperar
de la incidencia exclusiva de los condicionantes naturales. Las diversas
modalidades de utilizacion del territorio y aprovechamiento de sus recursos ha
provocado una modificacion de la organizacion espacial y de las caracteristicas de la

vegetacion. Las alteraciones del medio natural que han tenido un efecto mas
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generalizado en el conjunto de la vegetacion han sido las roturaciones y la

introduccién de especies foraneas.

La vegetacion de transicion es la que en conjunto ha sufrido una mayor degradacion,
pues se desarrolla en el area conocida como las " medianias ", la mas favorable
climéatica y edaficamente para la instalacién de los cultivos. En los espacios en que
no ha desaparecido la vegetacion original ha sido reemplazada por mdltiples

matorrales de degradacion.

Desde un punto de vista general, el paisaje del area afectada por el proyecto
constituye un area homogénea, aunque se aprecian ciertas actuaciones horizontales
como abancalamientos en los que se distinguen los de mayor antigliedad,
perfectamente adaptados a la topografia, de los de reciente construccion con un
mayor impacto geométrico. También se aprecian é&reas degradadas por
movimientos de tierra ( obras inconclusas ) de efecto negativo, pero amortiguado por
la vegetacion colonizadora. Por ultimo se observan una serie de elementos lineales,
tales como muros de contencién de gran longitud, las dos pistas agricolas de
acceso, asi como un conjunto de bancales antiguos, donde ha proliferado un
conjunto de setos lineales, que potencian la componente longitudinal de dichas

terrazas.

En general se distinguen los diferentes tonos de verdes en funcién de la vegetacion
y el color ocre de la tierra y huertas que aun permanecen cultivadas, si bien, al estar
los cultivos en regresién domina ligeramente la componente vegetal, por un lado de
matorrales y distintas especies herbaceas, y, por otro, de los setos que separan los
vestigios de terrazas de cultivo. Las actuaciones humanas mas visibles son los
altimos huertos construidos mediante abancalamiento con muros de contencion
propiedad de D. Gerardo Hdez. Brito y D. José Rodriguez Pérez, asi como los
movimientos de tierra realizados en las fincas inferiores a estos propietarios. Asi

mismo, se aprecia de forma notable el edificio del centro de transformacion.
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La nueva unidad va a estar dominada claramente por dos componentes: las
actuaciones humanas y la vegetacion. Disperso, mas o menos homogéneamente,
los volumenes cubicos de las edificaciones, generalmente de colores claros, van a
quedar incluidos en una masa vegetal de variada textura, arboles aportando un

grano grueso y plantas aportando un grano medio o fino y de color constante.

Ademés del paisaje en si, conviene hacer algunas apreciaciones a cerca de la
fragilidad visual del aire, esto es, de la capacidad para soportar actuaciones que

produzcan operaciones visuales.

Las condiciones intrinsecas, como son el caracter de enclave semi abierto, mirador
al mar, situado en alto, sobre un llano, de pendiente acusada, flanqueada en la
espalda por un terreno abrupto que se eleva, sin accidentes o elementos
geomorfolégico particulares , de superficie muy limitada, y la presencia de una
vegetacion de bajo porte, incapaz de ocultar en su seno ningun tipo de actuacién
humana, caracterizan toda el area, con una unidad paisajistica de moderada

fragilidad visual.

Ademas de estas condiciones mencionadas, es necesario tener presente el nivel de
personas que van a tener acceso visual a estas modificaciones, es decir, la
incidencia en observadores. Al respecto se detecta en el area de influencia, un lugar
desde donde puede ser observado facilmente el cambio en el paisaje, que no es
otro que el arco del litoral que va desde la Punta del Corcho hasta la Punta de Los

Pedregales, cuya vision no es continua.
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1.3.3.- Vegetacion y Flora.

Vegetacion.

La flora canaria se ordena en series latitudinales en correlacion directa con las
condiciones climéaticas. Cada uno de estos pisos, presenta una gran complejidad
interna derivada de los cambios locales y de las condiciones medioambientales
impuestas por el relieve. En principio el area en estudio se localiza en un piso
infracanario, es decir, entre la cota + 0,00 m. y + 100 m., tanto por las
caracteristicas determinadas por el clima (climatéfilas), como las dependientes de
especiales caracteristicas del suelo (edafdfilas).

En cuanto a la vegetacion climatofila, se observan especies sueltas de tabaibas y
cardones, (Echio-Euphorbietum balsamiferae- Echio Euphorbietum canariensis) ,
que denotan su proliferacion en épocas pasadas, cuando esta area se encontraba
mucho menos antropizada. La zona de la Fajana, por ser casi la Unica del litoral
Municipal donde se produce una plataforma casi horizontal de cierta amplitud reane
las condiciones adecuadas para la proliferacion del tabaibal y cardonal. El
asentamientos de cultivos de secano y la fuerte antropizacién por pastoreo, ha
hecho casi desaparecer esta comunidad vegetal, no sélo en esta zona sino en el
resto del municipio. Se encuentran pequefios relictos de tabaibales y/o cardonales
salpicando toda la franja litoral, siendo notable el tabaibal de Punta Salvajes y los
enclaves menos alterados con cardonales y /o tabaibales entre Punta Gaviota y el
Prois de Gallegos.

La vegetacion edaféfila, se manifiesta en el denominado cinturén haléfilo
costero: Frankenio-Astydamietum latifoliae, caracterizado por la incidencia de la
maresia, que aumenta el contenido de sales en el suelo y determina la existencia de
una vegetacion haldfila particular, en la que son dominantes el tomillo marino (

Frankenia ericifolia), la lechuga de mar ( Astydamia latifolia), las magarzas (
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Argyranthemum sps) y las siemprevivas ( Limonium sps), se localizan en las

inmediaciones de la costa.

En cuanto a la vegetacion de sustitucion, sin animos de ser exhaustiva se
encuentra constituido por comunidades de jarales y matorrales de higuerilla, asi
como otras especies herbaceas diversas.

En lo que respecta a la vegetacion de cultivos, hay que diferenciar los bancales
mayores de mas reciente construccién, destinados al cultivo de papas y hortalizas,
en riego, de los mas antiguos, sin acceso rodado, mas altos, destinado al cultivo de

la papa de secano.

En resumen, podemos hablar de una vegetacion potencial que se corresponde con
las comunidades de tabaibales y cardonales, asi como otra de caracter ald6filo, de
una vegetacion actual, donde las comunidades vegetales de sustitucién, adquieren
mayor o menor importancia en funcién del grado de explotaciéon antrépica del suelo
y del tiempo que haya transcurrido desde la ultima utilizacion del terreno. En su
mayor parte predomina el abandono de las parcelas y el comienzo de la fase
invasora de matorral y plantas herbaceas sin olvidar que existen determinados
enclaves en el sector, que por sus condiciones topograficas mantienen la vegetacion

propia de sus caracteristicas concretas.

1.3.4.- Fauna

El caracter insular de las islas, condiciona de forma decisiva las diferentes
comunidades de animales que pueblan las mismas, caracterizandose por la escasa
variedad de especies, concretamente mamiferos, reptiles y anfibios. En cuanto a las
aves, a pesar de ser el grupo que cuenta con mayor numero de especies, su
variedad es reducida, al menos comparandola con la presente en el continente. El
aislamiento a que estan sometidas estas poblaciones animales ha favorecido en

numerosas especies la aparicibn de subespecies, que presentan ciertos rasgos
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diferenciadores de las presentes en el continente e incluso entre las diferentes islas.
En el caso de la Isla de La Palma, por su localizacibn mas atlantica, la falta de

variedad se acentua.

La comunidad faunistica que habita la zona de estudio, es la habitual de los medios
por donde discurre. Y en concreto, podemos distinguir cuatro comunidades de
animales: la propia de costas, la que habita en el litoral antropizado, la de barrancos

y sus paredes rocosas, Yy la habitual de los cultivos horticolas de medianias.

La fauna invertebrada artropoda es extensa y muy variada, mereciendo destacarse
los crustaceos, miriapodos, aracnidos e insectos, éstos uUltimos de una riqueza
excepcional. La falta de infomacion general sobre la distribucion ecoldgica de la
mayoria de ellos, hace muy dificil su ubicacibn en determinadas unidades
ecologicas. Se ha comprobado que esta fauna es sumamente interesante, la
mayoria de ella formada por insectos ligados a las tabaibas y cardones como los
escarabajos ( Hololepta perraudieri, Pelleas crotchi, Lepromoris gibba, etc, o como
un gorgojo recientemente descubierto para la ciencia y que estd en fase de

descripcion.

En cuanto a los crustaceos terrestres y miriapodos son de resaltar las cochinillas de
la humedad y los ciempiés, respectivamente. Viven fundamentalmente en zonas
hamedas bajo piedras, en cuevas, en paredes, y lugares sombrios, e invadiendo en
ocasiones las casas y edificios. Entre las especies mas comunes merecen
destacarse: Scutigera Coleoptrata ( ciempiés ), Porcelio Scaber (cochinilla),

Armadillidium Vulgare (cochinilla) y Ommatoiulus Moreletii (cargador), entre otras.

El grupo de los aracnidos, se corresponde con aquellos artrépodos que incluyen
animales tan conocidos como las arafias, garrapatas, y acaros, muy difundidos a lo
largo de todo el territorio, desde la costa hasta las cotas mas elevadas. Entre las
especies mas comunes merecen sefialarse: Dysdera Crocata (arafia), Cyrtophora

Citricola (arafia), Pholcus Phalangioides (arafia) e Ixodes Trilineatus (garrapata).
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Los insectos son el grupo mas numeroso tanto dentro de los artropodos como de la
fauna en general. Dentro de la zona de estudio los insectos forman un grupo de
amplia valencia ecoldgica, encontrandose en casi todos los habitats (monteverde,
cardonal-tabaibal, zonas humedas, etc.). Existe un elevado porcentaje de
endemismos presentandose los ejemplos mas relevantes dentro de los coledpteros,
lepidopteros, hemipteros, dermapteros y ortopteros, entro otros. Merecen
destacarse en la zona: Anax Imperator ( caballito del diablo o libélula), Gryllus
Bimaculatus (grillo), Phaneroptera Nana (cigarron) Leptoglossus Membranaceus
(chinche), Tingis Cardui (chinche), Danaus Plexippus (monarca), Hyles Euphorbiae
Tithymali (esfinge de tabaibas), Lycaeba Phlaeas (manto bicolor), Apis Mellifera
(abeja), Calathus Auctus (escarabajo), Coccinella Septempunctata (San antonio,

mariquita), etc.

Los lagartos son muy frecuentes, encontrandoseles en todo lugar y sobre todo en
zonas cercanas a las areas cultivadas. Entre las especies presentes en la zona de
estudio tenemos el lagarto tizon (Gallotia galloti palmae) de amplia distribucion

desde la costa hasta las zonas mas elevadas del territorio.

Los mamiferos terrestres que se encuentran presentes estan considerados como
introducidos, a excepciéon de los murciélagos. Entre las especies mas
caracteristicas y comunes de la zona directamente afectada por el Proyecto
podemos citar dentro de los mamiferos del Orden Lagomorfos al conejo (
Oriptolagus cuniculus) y dentro del Orden Roedores, se encuentra la rata comun (

Ratus norvegicus).

La avifauna, es uno de los grupos faunisticos, mas atractivos para los cientificos,
aficionados y ciudadanos en general. Se trata de un grupo homogéneo y
empobrecido en comparacion con el continente, en donde toda una serie de factores
como la distancia al continente mas préoximo, superficie insular, diversidad de
habitats, amplitud de nichos ecoldgicos, etc, son los causantes o responsables de

esta pobreza. Sin embargo, esta avifauna es rica y variada si se compara con otras
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islas oceénicas y mas concretamente con las que componen la region
macaronésica, y dentro de Canarias constituye el grupo de vertebrados mas nutrido
y con mas adaptaciones.

El habitat, con frecuencia, es bastante constante para algunas especies,
principalmente durante el periodo de cria. También hay especies menos exigentes;
y obviamente, las aves migratorias en su paso, pueden encontrarse en los lugares

mas insospechados e insalitos.

Nos encontramos con el Canario (Serinus canarius), Curruca Tomillera (Sylvia
conspicillata), la Curruca cabecinegra ( Sylvia melanocephala), Curruca capirotada (
Sylvia atricapilla), Jilguero (Carduelis carduelis), el Verderon ( Carduelis chloris ),
Pardillo Comun ( Acanthis cannabina), Pinzén vulgar ( Fringilla coelebs palmae ),

etc.

Aunque la zona de estudio se encuentra degradada, los escarpes costeros y en las
zonas limitrofes de costa y medianias altas no antropizadas al Plan Parcial, estan
presentes algunas especies propias de este medio como la Paloma Rabiche
(Columba junoniae), de comportamiento mas solitario que la Paloma Turqué
(Columba bollii), visita con cierta frecuencia los campos de cultivo proximo a los
barrancos al igual que la Paloma Bravia (Columba livia), Cuervo (Corvus corax),
Ratonero Comun (Buteo buteo), etc. Aungue en la zona de actuacion no discurren
barrancos, si se encuentran relativamente proximos por lo que a veces se produce
el paso de Pardelas Cenicientas (Calonectris diomedea). Se trata de un ave marina,

que utiliza los barrancos como lugar de nidificacion.

En los campos de cultivo también habitan varias especies de aves, algunas propias
de otros medios como son el Mirlo (Turdus Merula) y el Herrerillo Comun (Parus
caruelus palmensis), y el Vencejo Unicolor ( Apus unicolor), el Cernicalo Comun

(Falco tinnunculus canariensis), Graja (Pyrrhocorax pyrrhocorax), etc.
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1.3.5.- Geologia.

La isla de La Palma presenta una morfologia combinada con dos partes muy bien
diferenciadas: La mitad Norte, mas antigua, es un edificio en escudo en cuya cupula
se ha excavado la caldera erosiva de Taburiente. Son grandes estructuras de
dibujo circular y una baja relacion de aspecto, es decir mucho diametro en la base en
relacion con la poca altura. Los lugares mas elevados se corresponden con su
centro geomeétrico como corresponde a una concentracion de los focos eruptivos en

estos sectores.

El escudo baséltico del Norte debe su formacion al progresivo apilamiento de
coladas fruto de multiples erupciones que han tendido lugar en todo el conjunto, pero
gue sin embargo, son mas frecuentes conforme ascendemos en altitud. De esta
manera, gran cantidad de conos volcénicos han sido fosilizados, aunque sus coladas
han mantenido un buzamiento o inclinacién notable desde la cumbre hasta el mar.

En general, en la zona, nos encontramos con series basalticas antiguas.

En relacion a la geologia se observa que la mitad septentrional de la Isla de La
Palma, presenta los suelos mas desarrollados y evolucionados ( Andosoles, Alfisoles
y Vertisoles). La accidentada topografia, surcada por numerosos y profundos
barrancos implica la existencia de escarpes abundantes, asociados a los suelos que
dominan las distintas zonas. La zona que nos ocupa, situada en la plataforma litoral,
en concreto en una banda de inflexién entre la parte mas llana y la mas abrupta,
esta constituida por suelos del tipo de Leptosoles liticos ( suelos minerales brutos o
liptosoles). Dentro de esta unidad cartografica, pura o en asociacion los suelos
predominantes son de poco espesor ( menos de 25 cm.), pedregosos, poco
estructurados, pobres en materia organica y por tanto de baja fertilidad. Su
valoracion agricola es nula y estdn ocupados por vegetacién natural espontanea de
bosque o matorral. Es frecuente también en esta unidad la presencia de

afloramiento de roca. Estos suelos se localizan en laderas de pendientes altas (
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mayores del 20 %), donde la erosion predomina sobre la formacién de suelo (

barrancos y acantilados costeros).
En la zona de estudio dado que las pendientes se suavizan, al tratarse de una zona
de una banda de “ fajana”, se han producido depdsitos erosivos procedentes de la

parte superior mas abrupta. Los suelos existentes en los bancales cultivados son de

aportacion provenientes de zonas altas del municipio.

1.3.6.- Hidrologia.

La zona Noreste se encuentra en la situacion mas favorable para beneficiarse de los

efectos del alisio, si bien, su corona de " mar de nubes ", no afecta a la zona litoral.

En la zona de estudio no existen manantiales, galerias, pozos o fuentes, en sus

cercanias.

1.3.7.- Climatoloagia.

El propio nombre del municipio, Barlovento, nos indica que estad orientado en
direccién a los vientos dominantes, aunque carece de los efectos de aceleracion y
no resulta ventoso como pudiera sugerir su denominacion. Esta circunstancia
favorece las condiciones de humedad, con una pluviometria que oscila entre 800 y

1.000 mm. al afo.

Las condiciones climatoldgicas corresponden a una dominancia de los vientos alisios
de NE, constantes durante casi todo el afio, provocando en caso de instalarse un

movimiento de los gases y humos originados hacia las zonas del Sector SE.
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Las temperaturas medias anuales estan en torno a los 19 C con minimas en el mes
de Febrero en torno a los 13 C, siendo la media de las minimas anuales de unos 16

C y las méximas en torno a los 23 C.

1.3.8.- Usos del Suelo.

Debido a la propia topografia y caracter del suelo, el terreno considerado ha tenido
un uso agrario tradicional, basado fundamentalmente en cultivos de medianias y uso
ganadero. El policultivo de secano, o agricultura de subsistencia ha sido el soporte
tradicional de la zona, si bien, se observa que en estos momentos se encuentra en
franca regresion lo que origina el abandono de los cultivos produciendo la

proliferacion de matorrales y plantas invasoras en las antiguas parcelas cultivadas.

No se ha observado la pervivencia de otras estructuras de interés cultural dentro del

area del Sector.

1.3.9.- Arqueologia.

De las distintas visitas efectuadas al terreno y de los datos consultados, no se ha

constatado la existencia de restos que testimonien un valor arqueoldgico particular.
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1. 4.- PROPUESTA DE ORDENACION.

1.4.1.- Objetivos vy criterios.

Los objetivos y criterios que presiden esta propuesta de ordenacion tienen su origen
en tres conceptos basicos: la tipologia concreta del producto que se pretende
promover, las condiciones que impone el territorio sobre el que se asienta, y las
implicaciones de caracter legal y normativo que resultan de las distintas leyes
sectoriales que le afectan, en particular las del Planeamiento Municipal.

En relacion con el primer supuesto, las NN.SS. condicionan un tipo concreto, que es
el de edificacion turistica, abierta, con tipologia hotelera de cuatro estrellas, en al
menos el 50 % de la edificabilidad, segun se define en la Normativa Autonémica, con
una ocupacion bastante restringida con respecto a otro tipo de sectores similares,

obligando a tratar el espacio libre con zonas arboladas de vegetacion autéctona.

El articulo 36. De la Ley de Ordenacion del Territorio ( LOTC 9/1999 ) establece que
los planes parciales que desarrollen sector de suelo urbanizable, deberan observar

un conjunto de reglas sustantivas de ordenacion, entre las que se encuentran:

e Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a
espacios libre publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros
cuadrados de edificacion, de esta reserva, al menos el 50 por ciento
correspondera a los espacios libres publicos.

e Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red
viaria, por cada vivienda, segun se establezca reglamentariamente.

e En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados de edificacion, destinada a espacios libre
publicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos 30 metros
cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios libres
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publicos y como maximo siete metros cuadrados por cada 100 de

edificacion a dotaciones.
Con respecto al territorio existen unos condicionantes muy importantes, tales como
las preexistencias edificadas o construidas, el caracter rastico del terreno que lo
circunda, asi como las necesidades medioambientales de integracién y minoracion

del impacto paisajistico.

El Planeamiento Municipal asigna una edificabilidad maxima de 0,25 m2/mz,

1.4.2. Zonificacidn y viario.

La zonificacion establece la asignacion de usos y sus niveles de intensidad, de
conformidad con lo previsto al efecto en la vigente Ley del Territorio ( LOTC 9/99),
Ley 7/95 de Ordenacion del Turismo de Canarias y Legislacion Nacional del Suelo.
El cumplimiento de los criterios y objetivos del apartado anterior condiciona la
situacion de las distintas tipologias de edificacion, la localizacién de las dotaciones

publicas y los trazados viarios principales, conforme se expone a continuacion.

El sistema viario previsto en la Ordenacion del sector, puede considerarse dividido
en dos partes perfectamente diferenciadas, en primer lugar, la zona superior situada
a espaldas del sector de Suelo Urbano, donde dadas las condiciones topogréaficas
del terreno, y favorecidos por las preexistencias viarias, el sistema proyectado se
reduce a un esquema compuesto por dos vias paralelas resultantes de la mejora de
dos pistas agricolas existentes, apoyadas ambas en la actual carretera de acceso a la
Fajana. Las intersecciones con la carretera general se producen en un plano
inclinado, dados los condicionantes de pendiente de ese tramo de carretera, con dos
haces de entrada y salida. En el caso de la interseccion de la calle superior, motivado
por la proximidad de dos curvas sin visibilidad proximas, se hace necesario realizar las

operaciones de salida en direccion a la Fajana S.U. , o la incorporacion de acceso al
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sector desde la carretera general, cambiando de direccion previamente en otras zonas
seguras. Y en segundo lugar la zona inferior, donde se prevé continuar el paseo
maritimo urbano a lo largo del perimetro litoral, hasta enlazar con la carretera
existente, a fin de mejorar las condiciones de pendiente del actual vial de acceso,
previéndose asi mismo la rectificacion, ensanche y urbanizacién de el ultimo tramo de
la actual carretera de acceso al Suelo Urbano. Ambas vias conforma una manzana
completa, afectado en su totalidad por la vigente Ley de Costas, al incluirse en la zona

de servidumbre.

Como consecuencia del cardcter rustico del terreno circundante en la zona
superior del sector, de gran valor paisajistico, asi como por requerimientos
normativos de Planeamiento Municipal para el desarrollo de este sector, se ha
planteado una franja perimetral de zona verde dentro del Subsistema de espacio
libre publico ajardinado, que actia como elemento de articulacion entre ambos
suelos, asi como instrumento de integracion paisajistica y corrector de impacto

visual.

Las caracteristicas fundamentales de la propuesta de ordenacion son las siguientes:

e La implantacibn se realiza apoyandose totalmente en las preexistencias

existentes en el terreno, asi como las de planeamiento, fundamentalmente:

- Las dos pistas agricolas.

- La zona de abancalamientos inferior de reciente construccion.

- El tramo final de la actual carretera de acceso.

- La actual pista de acceso a la Carballa y su prolongacion mediante la senda
peatonal de borde costero existente.

- El avance del Plan Especial de Ordenacién del Sector S.U. La Fajana.

e En la parte superior del sector, se adopta una seccion viaria tipo compuesta por

calzada de 5,50 m. y una unica acera lateral por el lado mar o naciente de 2 m.
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en el caso de la via superior, y de 1,50 m. en la inferior. La seccion viaria de la
via de un solo sentido de acceso a la zona de bancales altos, se compone de
una calzada de 3,5 m., con una acera de 1,00 m. por el Este. La rotondas de “
fondo de saco” se proyectan con diametros de 18 y 15 m., y el sobreancho de la
curva cerrada de la via de un solo sentido se prevé de 6,50 m. Todo ello
garantiza la funcionalidad del sistema viario para las previsiones de planeamiento

propuesta.

e En la zona inferior del sector se proyectan dos tipos de secciones viarias. La via
prolongacion del paseo maritimo actual, se prevé con una anchura total de 13
metros, compuesta por una acera de borde maritimo de 2,50 m., dotada de
alcorques, una calzada de 9 m., con banda lineal de aparcamientos y dos carriles
de circulacion en doble sentido, y acera interior de 1,50 m. La via que surge del
ensanche y rectificacion de la carretera existente se proyecta con una anchura
total de 13,50 m., compuesta por aceras de 1,50 m. y calzada de 10,50 m., con
dos bandas laterales de aparcamientos en linea, y dos carriles de circulacion. En
esta zona se prevé una via peatonal de 5 m. de anchura que separa el espacio
libre publico previsto y la zona destinada a equipamiento deportivo.

e Se ubica el equipamiento en una parcela con acceso directo desde la carretera
de La Fajanay el paseo maritimo y en colindancia directa con el sector de Suelo
Urbano, es decir, se localiza en el extremo Noreste del Sector. De este modo se

consigue que tenga una implicacién en la totalidad del area.

e La articulacion con el Sector de Suelo Urbano de La Fajana, con quien linda por
el Norte, se realiza a través de una banda ajardinada, cruzada por sendas
peatonales que unen las previstas en la Ordenacion de dicho Sector colindante
con los puntos nodales del sistema viario proyectado. De esta forma se
consigue una continuidad funcional entre ambos Sectores, al menos a nivel
peatonal, ya que las condiciones de pendiente no permiten la conexién rodada.

Dicha conexion se potencia aun mas con la prevision de una via peatonal de 4
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m., que discurre por el lindero Norte del Sector, y que conecta las areas

edificadas con una plaza y el paseo maritimo.

e Se resuelve la integracion paisajistica del Sector mediante una corona de suelo
libre publico ajardinado, que junto con el suelo protegido paisajistico ubicado al

Oeste del Poligono garantizan la atenuacion del Impacto Visual.

e Se resuelve de modo pormenorizado el aparcamiento, cuyo dimensionado

responde a las necesidades del Sector.

e Se regula el tratamiento interior de las parcelas, es decir, el espacio privado
inedificable, mediante la introduccion de arbolado autdctono, asi como el
tratamiento de cubiertas, como instrumentos complementarios a los anteriores

en la integracion paisajistica del Sector.

1.4.3.- Capacidad del Plan.

La cuantificacion de las superficies totales de cada zona, de sus capacidades de
densidad y aprovechamiento, y la adecuacion de las dotaciones publicas, conforme
a lo dispuesto en el Art. 13 (L.S.92), se recogen en este apartado mediante el
andlisis por zonas de los distintos usos de dominio privado y su posterior correlacion

con las zonas de dominio publico conforme a lo siguiente:

A) Zona de edificacion abierta Turistica Hotelera.

Se corresponde con una edificacion hotelera con categoria de cuatro estrellas
emplazada en la manzana superior del sector. La superficie bruta de dicha
manzana, que ha de recoger al menos el 50 % de la edificabilidad del sector, es de
9.471,78 m2, equivalente al 20,46 % de la superficie total del mismo. Su capacidad

méxima es de 189 alojamientos, a razon de 50 m2 de solar/alojamiento.
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B) Zona de edificacion abierta turistica de dos plantas.

Corresponde a las edificaciones de uso Turistico, en cualquiera de las tipologias
previstas en la Ley 7/1995 de Ordenaciéon del Turismo de Canarias. La superficie
bruta de la manzana que integra esta zona es de 6.863,89 m2, equivalente al 14,83

% del total del Sector.

La ocupacion maxima establecida es del 40 %, permitiéndose un maximo de dos
plantas y 6,50 m. de altura. La superficie minima de parcela sera de 500 m2 y su

forma y dimensiones permitiran inscribir en ella un circulo de 20 m. de diametro.

C.- Zona de Equipamiento y Servicios.

Corresponde a edificaciones de caracter privado destinadas a equipamiento y
servicios complementarios de la actividad turistica y de ocio, tolerada por la vigente
Legislacion de Costas. Comprende la parte superior de la manzana conformada por
la prolongacion del paseo del litoral existente y la rectificacion y mejora de la actual
via de acceso. La superficie bruta de parcela es de 4.405,02 mz2, equivalente al 9,51
% del total del sector.

La ocupaciéon maxima establecida es del 30 % permitiéndose un maximo de 1 planta

y 3,50 m de altura. La superficie minima de parcela sera de 4.405,02 m?, es decir,
habra de plantearse una actuaciéon completa en la parcela.

1.4.3.1.- Dotaciones publicas.

Los mébdulos minimos de reserva para dotaciones en Planes Parciales que

desarrollen suelos industriales seran:
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A) Zona de equipamiento comercial y social.

Las dotaciones legales de suelo para Servicios de interés publico y social en
sectores de uso terciario, en situacion primera, es decir, de uso exclusivo, se fijan en
un 4 % minimo, pudiendo proponer el Plan Parcial los usos concretos de dichas
reservas. Al respecto los usos que se han estimado convenientes para este Sector
son el comercial y el deportivo, ya que el equipo social se encuentra medianamente

resuelto en el area de Suelo Urbano colindante por el naciente.

Tiene una superficie de 3.221,62 m2, lo que supone el 6,96 % del area total
ordenada. Se le asigna una edificabilidad de 0,30 m2/m2, es decir, le corresponde
una superficie méxima construida de 966,49 mz2, materializados con una ocupacion

méaxima del 30 % en una planta de altura.

El suelo libre de la parcela asignada a este uso habrd de ser destinado a
instalaciones deportivas abiertas, y espacio libre publico, y por tanto incorporarse al
sistema de espacios libres de dominio y uso publico del sector, si bien no se ha

computado su superficie en dicho sistema.

La titularidad de esta dotacién, se plantea como publica.

B) Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

Los espacios libres tienen una superficie de 8.920,47 m?, equivalentes al 19,30 % de
la superficie total del Sector. Los articulos 3 y 12 del anexo al R.P. establecen que
en este Sistema se distingan dos zonas: jardines y area peatonales. Asi como que la
zona de jardines en su conjunto habra de representar como minimo un 60 % de la
superficie total del sistema de espacios libres de dominio y uso publico

correspondiente al suelo destinado a usos terciario.
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1.5. INFRAESTRUCTURAS Y OBRAS DE URBANIZACION

1.5.1. Red Viaria

Corresponde a todo el sistema viario compuesto por las vias rodadas para el trafico,

las aceras, los aparcamientos en los viales y los peatonales.

La superficie total es de 13.410,22 m?2, que representa el 28,97% de la superficie

total del Sector.

El sistema viario previsto en la Ordenacion del sector, puede considerarse dividido
en dos partes perfectamente diferenciadas, en primer lugar, la zona superior situada
a espaldas del sector de Suelo Urbano, donde dadas las condiciones topogréaficas
del terreno, y favorecidos por las preexistencias viarias, el sistema proyectado se
reduce a un esquema compuesto por dos vias paralelas resultantes de la mejora de
dos pistas agricolas existentes, apoyadas ambas en la actual carretera de acceso a la
Fajana. Las intersecciones con la carretera general se producen en un plano
inclinado, dados los condicionantes de pendiente de ese tramo de carretera, con dos
haces de entrada y salida. En el caso de la interseccion de la calle superior, motivado
por la proximidad de dos curvas sin visibilidad proximas, se hace necesario realizar las
operaciones de salida en direccion a la Fajana S.U. , o la incorporacion de acceso al
sector desde la carretera general, cambiando de direccion previamente en otras zonas
seguras. Y en segundo lugar la zona inferior, donde se prevé continuar el paseo
maritimo urbano a lo largo del perimetro litoral, hasta enlazar con la carretera
existente, a fin de mejorar las condiciones de pendiente del actual vial de acceso,
previéndose asi mismo la rectificacion, ensanche y urbanizacion de el ultimo tramo de
la actual carretera de acceso al Suelo Urbano. Ambas vias conforma una manzana
completa, afectado en su totalidad por la vigente Ley de Costas, al incluirse en la zona

de servidumbre.

Las pendientes de viales proyectadas son las siguientes:
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ZONA SUR O SUPERIOR DEL SECTOR:

Via inferior:

Discurre entre la cota + 54 m ( enlace con la carretera) a la cota + 45 m. ( fondo
de saco), con una longitud de 190 m., y por tanto una pendiente media del 4, 74 %,
si bien, esta no es uniforme ya que se prevé la adaptacion absoluta a la topografia

existente.

Via Superior:

Discurre entre la cota + 65 m ( enlace con la carretera) a la cota + 62 m. ( fondo
de saco), con una longitud de 210 m., y por tanto una pendiente media del 1, 43 %,
si bien, esta no es uniforme ya que se prevé la adaptacion absoluta a la topografia

existente.

ZONA NORESTE O DE LA CARBALLA.

Via proyectada sobre el Ultimo tramo de la actual carretera de acceso.

Esta via se proyecta sobre la traza del ultimo tramo viario de la carretera que
actualmente da acceso a La Fajana, previéndose su rectificacién y urbanizacion.
Se conforma como un tramo totalmente lineal que cierra la horquilla que se
genera con la prolongacion del paseo de litoral previsto. Discurre entre las Cotas
+ 22 m. ( enlace con paseo maritimo ) y + 45 m. (enlace con viario principal de
acceso), con una longitud de 150 m., y por tanto con una pendiente media de
15,33 %.

Via prolongacion del paseo de litoral maritimo.
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Esta via se proyecta a lo largo del borde de costa que se produce en la
denominada “ Punta del Corcho”, conformando una horquilla, que como
prolongacion del paseo existente, asciende hasta enlazar con la actual carretera
de acceso al Sector. Discurre entre la Cota + 22 m. y + 45 m., con una longitud
de 340 m., y por tanto con una pendiente media del 6,76%, si bien ésta no es
uniforme, ya que hay un primer tramo de prolongacion rectilinea del actual paseo
que es casi horizontal, y un segundo tramo mas largo que asciende con una

pendiente al trono al 10%.

En el plano de caracteristicas geométricas, asi como en el de alineaciones rasantes y
secciones de calle quedan suficientemente descritos estos datos.

Constructivamente se prevé sobre el terreno consolidado por compactacion y
vibracién una primera capa de 20 cm. de espesor de piedra machacada de tamafio
comprendido entre 3 y 7 cm., sobre la que se aplica un riego de penetracion de 5 kg.
de betin 150/200 con arido de machaqueo A-31P para rematar con un doble

tratamiento superficial de 35 kg. de betan 150/200.

La calzada queda lateralmente rematada con bordillo prefabricado de hormigén que
recoge la acera de solera de hormigbn masa H-150, de 15 cms. de espesor, con color
integrados, sobre encachado de 20 cms. de espesor de arido de machaqueo 4-5 cms.,
dotada de adecuadas juntas de dilatacién y con pendiente lateral del 2% para que

evacuacion de las aguas pluviales hacia los inbornales o sumideros.

El nUmero de plazas de aparcamiento prevista se distribuye del modo siguiente:

- Viario Superior..........ccccceeeeeeeennns 23 plazas
- Viario inferior...........cccccceeevinnnee. 12 plazas
- Paseode litoral............ccuveeennnee 72 plazas
- Viatransversal............cccccuveenn.. 35 plazas
Total....ceeeeeeeiiee 142 plazas
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Como el R.P. exige un aparcamiento por cada 100 m2 de edificacién, el
numero de plazas tedricas que resulta es de 116 plazas, exigencia ampliamente
resuelta, ya que se ha de tener en cuenta que la baja ocupacion edificatoria del 40 %

permite albergar un gran numero de plazas en el interior de las parcelas.
Se prevé aparcamientos para vehiculos de minusvalidos.
Una vez medidas las superficies destinadas a aparcamientos en las vias y contando

las parcelas edificables nos salen un total de 200 aparcamientos.

1.5.2.- Red de Abastecimiento de agua, Riego e Incendios

El suministro de agua para el sector se garantiza a través del depdsito regulador de La
Laguna, actualmente en fase de construccion, practicamente terminado, cuya
capacidad es mas que sobrada para las necesidades de suministro de este Poligono.
Asi como del depdsito regulador intermedio de Abreu. Evaluadas dichas necesidades
a razon de una previsibn de 200 L. por persona y dia, y una reserva de
almacenamiento de 5 dias, supone una capacidad de 300 m3.

La acometida al sector se realiza a través del ramal denominado La Fajana,
construido mediante tuberia de fundicion ductil de & 100 mm. Este deposito tiene
ademas capacidad suficiente para resolver adecuadamente la red contra incendios,

asi como las necesidades de agua para limpieza y riego.

La red de distribucion interior se describe en el plano de Ordenacién N° 7.

La red interior de abastecimiento de agua, se proyecta mediante derivaciones del

colector general existente ( de tuberia de fundicion ductil de & 100 mm. para una

presion de 100 Kg/cm?), del que parten ramales transversales de distribucién de
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tuberia de polietileno de & 63 mm., espesor de pared 4,5 mm. para una presion de 70

kg/cm?2,

Conjuntamente se prevé la red contra incendios y riego, proyectandose las bocas de
incendios directamente apoyadas en el colector general.

Las conducciones se prevén bajo acera o via peatonal, en zanja de 60 cm. de
profundidad, sobre un lecho de hormigén pobre de 10 cm. de espesor y un archetado
de hormigén H-100 de 15 cms. de espesor, rellenandose la zanja con arena de
machaqueo de granulometria ascendente. Se cuidara que el relleno no tenga material

organico y tierra.

El sistema de horquillas proyectado en la red secundaria de polietileno de alta
densidad que abastece a las manzanas, facilita las acometidas individuales y
configura un sistema homogéneo con un alto nivel de garantia, aun en

condiciones desfavorables.
La red se completara con los elementos accesorios para su correcta explotacion,
tales como valvulas de corte y bocas de riego e incendio. Se diferenciaran los

hidrantes para las tomas contra incendio de las bocas de riego.

Las bocas de incendio se acoplaran a la red Principal y han de situarse en las

aceras, en las intersecciones de calles.

La distancia entre dos bocas consecutivas siempre sera inferior a ciento cincuenta

metros (150 m).

Cada boca dispondra de una valvula de cierre.

Las bocas de riego se acoplaran a la red Secundaria.
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La distancia entre dos bocas consecutivas nunca serd mayor de sesenta metros (60

m).

En las zonas verdes se colocaran proximas a la zona de paso.

1.5.3. Red de alcantarillado.

Se prevé un sistema separativo de evacuacion de aguas residuales, es decir, han de
existir dos redes independientes, una para aguas fecales y otra para aguas
pluviales. Habra de preverse la necesidad de conectar parte de la zona superior de

viales a la red de fecales con objeto de preservar su limpieza.

La propuesta que contempla el esquema del Plan Parcial para la red de aguas
fecales se compone de un colector principal, que discurre por el subsuelo de la

calzada, en el que acometen las distintas parcelas y ramales del Sector.

A lo largo de las vias y por el centro de las mismas se sitda la red principal, la
pendiente minima de dicha red sera del 1 % y la profundidad minima de 1,5 metros.

Las redes secundarias se instalaran bajo las aceras, con tuberias segun calculo, y a

una profundidad aproximada de 60 cm. de la rasante de la acera.

Los pozos de registro se situaran en los encuentros de varios ramales, acoples de
sumideros, cambio de direccion de la red.
Los inbornales de pluviales que se conecten a la Red de fecales, habran de ser

sinfonicos, y disponer de una homologacion o de una garantia de uso probada.

El tratamiento final de las aguas residuales se realiza a través de una estacion

depuradora emplazada en el extremo Noreste del Sector de Suelo Urbano, que
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resuelve simultaneamente ambos sectores. Pudiéndose reutilizar, si asi se estimara

para el riego y limpieza de calles y jardines.

Dado que no existe red municipal de alcantarillado se prevé un pozo absorbente de
evacuacion anexo a la depuradora, donde se vierten los excedentes de aguas
depuradas.

Las aguas pluviales incorporadas a la red de fecales, cuando fuera necesario, se

vierten directamente al mar mediante un aliviadero.

1.5.4. Red de evacuacion de aguas pluviales

La red de evacuacién de aguas pluviales, se prevé independiente de la de fecales,
mediante un colector que discurre subterraneo bajo calzada, que recoge mediante
ramales transversales y sumideros inbornales las aguas de lluvia de los viales, asi

como las procedentes de las cubiertas y espacios libres exteriores de las parcelas.

Su evacuacion se realiza en dos puntos directamente al mar.

1.5.5. Electrificacion. Red de Media y Baja Tensién.

El Plan Parcial establece una propuesta indicativa para las instalaciones o redes de
distribucion de energia eléctrica a los distintos puntos de demanda, asi como la

instalacion de alumbrado.
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RED DE MEDIA TENSION.

Las necesidades de energia eléctrica para consumo e iluminacién de las futuras
edificaciones se cubren con una red independiente y subterranea calculada en base a
un consumo minimo obtenido a partir de una prevision de consumo de 5 kw. por cada
100 m2. de construccién, con la correspondiente estacion transformadora y linea de
acometida a la red de alta tension de la compafiia suministradora UNELCO, que se
realiza mediante conduccion subterranea hasta la estacion transformadora existente

en el extremo Sur-Oeste del Sector.
Dicha estacion transformadora serd potenciada de ser preciso para resolver tanto las

necesidades de este Sector como las del Urbano colindante, por tanto no se preve

Red de Alta Tensiéon en la Urbanizacion interior.

RED DE BAJA TENSION.

Se proyecta la red desde la estacion transformadora hasta la acometida de la parcela
correspondiente. La canalizacién sera subterranea bajo acera o calzada con dos
tubos de P.V.C. de diametro 160 mm. y las arquetas de registro y conexion seran
normalizadas tipo A-2. Ambos elementos se describen detalladamente en los planos

correspondientes.

1.5.6. Red de Alumbrado Publico

Siguiendo las directrices establecidas en las Normas Subsidiarias, referente a la
intensidad minima de iluminacion en los diferentes tramos de via, asi como las
recomendaciones del Instituto Astrofisico de Canarias sobre las medidas a adoptar en

la polucion luminica de la atmdésfera, se adopta la siguiente solucion:
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- En todos los viales se prevé una luminaria similar a la PHILIPS H-SRP-483, con
lampara 2SOX 55 W. con béculo de 9 metros, colocadas en un solo margen de la
via a una distancia entre si de 30 metros, lograndose una intensidad luminica
superior a 10 Lux, medidos a 1 metro del suelo, minimo adecuado para sectores

de este tipo.

- En las zonas de jardines de uso publico se prevén luminarias tipo BEGA-IBERICA
984-SOX 18 W. con columna de 3 metros, consiguiéndose una intensidad luminica

superior a 10 Lux.

Los baculos previstos seran del tipo polivinilo armado tipo CONITEX.
Las luminarias que se prevén son de policarbonato.
Las arquetas y canalizaciones previstas se describen en el plano de detalle

correspondiente.
El proyecto de urbanizacion que desarrolla las previsiones de este Plan se ajustara a

lo previsto en el Reglamento de la Ley 31/88 sobre protecciéon de la calidad

astronémica de los observatorios del 1.A.C.

1.5.7. Red de telefonia.

Al esquema de red de telefonia previsto se le ha dado el visto bueno por parte del
servicio de ingenieria exterior de TELEFONICA.

La acometida a la red general se realiza en el punto descrito en el Plano de

Ordenacion O-10, conectando a la red aérea existente que pasa por el mismo.

La red interior de canalizacion discurrird por las aceras del sistema viario con

acometidas a nivel de manzana en arqueta tipo D o H, de donde se accede a las
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parcelas a través de arquetas tipo M, todo ello de acuerdo con la normativa de
disefio de TELEFONICA.

1.5.8.- Estacién Depuradora.

La estacion depuradora habra de ser del tipo de oxidacion total, dotada de los
mecanismos de debaste y decantacion complementarios que mas adelante se

describiran.

Las aguas provenientes de la red de aguas fecales entraran directamente en la
estacion depuradora, cuyo efluente tendra las condiciones de depuraciéon minimas
para ser vertida al subsuelo mediante un pozo absorbente construido en las

proximidades.

Tal como se ha descrito en el apartado anterior, parte de los inbornales de recogida
de aguas pluviales de la parte superior del sector habrdn de acometer a la Red de
fecales, a efectos de su limpieza periddica, por lo cual habra de preverse un sistema
de bipas y aliviadero que se accionara en el momento de fuertes lluvias, en cuyo

caso el vertido se realizara al barranquero con quien linda el Poligono por el Norte.

El grado de contaminacién de aguas residuales, a efectos de el control del vertido,
debera medirse por la llamada “ DEMANDA BIOQUIMICA DE OXIGENO ( DBO ) *,
entendiéndose como la cantidad de oxigeno necesaria para descomponer por
oxidacion y con la intervencion de bacterias, las materias organicas presentes en el

agua.

El tratamiento de oxidacion total o de aireacion prolongada, se realiza por inyeccion
de aire, dando lugar a un proceso aerobio, con las ventajas que comportan sobre
las anaerobias, mayor volumen de aguas residuales tratadas, carencia de malos

olores, centralizacién de servicios ( mayor economia), etc. La linea de tratamiento
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se compone basicamente de cuatro procesos: debaste, aireacion, decantacion, y
esterilizacion. A continuacion, se especifican las condiciones minimas que habran

de prescribirse en el proyecto de urbanizacion:

- Planta Depuradora Tipo................ PTC-12-20-15.
- Capacidad Tratamiento................. 25.375 m2.indust.
- Dotacion........cc.ccoeeeviivieeeeeeee e, 200 1h/dia.

DATOS DE LA PARTIDA.

VARIABLES DE CALCULO A CONSIDERAR.

Superficie industrial.................. 32.000 m2.indust.
Dotacion.........cccccveeeeciieee e, 200 1/h/dia.
Caudal diario.........ccceeerriiveeeenns 340 m3.

Caudal medio...........ccceeeeerunnenn. 14,1 m3/hora.
Caudal punta........cc.ccceeeivvvnnen. 35,4 m3/hora.
Tipodered.........oocvieienieennnns separativa.

DBO 5/dia........cccvveeeiiiiineennn 70 ml./n/dia.
S.S/diau i, 60 ml./h/dia.

DBO 5 en efluente...................... 20 mig.

S.S.enefluente.......ccccceeeeernns 16 mlg.

Potencia eléctrica instalada......... 16,5
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DESCRIPCION DE LA INSTALACION. MINIMA ADMISIBLE

LINEA DE TRATAMIENTO.

La instalacion de depuracion de aguas ha de resolver especificamente el tratamiento

de aguas residuales urbanas procedentes de una red separativa de alcantarillado.

Habra de ser un tratamiento biolégico de las aguas por AIREACION POLONGADA,

también denominada de Oxidacién Total.

Dada la elevada calidad de las aguas tratadas, que por este proceso se obtiene, es el
generalmente adoptado en la actualidad para tratar el vertido de poblaciones no muy

numerosas, como la que nos ocupa.
La linea de tratamiento consiste en:

1.- Pretratamiento, a base de una reja manual.

2.- Tratamiento bioldgico, con aireacion mediante turbina.

3.- Sedimentacion, mediante decantadores periféricos al recinto de aireacion en donde
se recirculen los fangos por gravedad.

4.- Extraccion de los fangos en exceso.

5.- Tratamiento terciario de las aguas mediante cloracion.

La entrada del agua al recinto de aireacion se establece a través de una compuerta,
que se puede cerrar ante algun incidente, pasando a través de un by-pass, al recinto

de cloracién directamente.
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PRETRATAMIENTO.

Su objeto es el de separar de las aguas negras, los sélidos de mayor tamafio, que
pueden perjudicar el funcionamiento de los equipos electromecéanicos, entorpecer los
procesos subsecuentes y de otra parte, dado el bajo grado de biodegradabilidad de
algunos de ellos, no serian estabilizados en la planta. Consiste en una reja de limpieza

manual en acero con una separacion entre barrotes de 5 cm.

La reja se colocara inclinada respecto a la horizontal a 45°.
Se dispondra de un rastrillo de 200 mm. para la limpieza de la reja, asi como de un
contenedor donde se depositaran los sélidos retenidos para la reja, que se evacuaran

periédicamente.

TRATAMIENTO BIOLOGICO.

A la salida del pretratamiento, el agua penetra en el recinto de aireacion donde es

removida mediante un aireador superficial o turbina, situado en el centro del tanque.

La turbina origina un oleaje roto en la superficie, donde las pequefas gotas de agua
se saturan de aire, el cual es captado por las bacterias, que lo emplean en reacciontes

aerobias para degradar la polucion.

Otra importante mision de la turbina es la de originar la suficiente turbulencia en el
recinto de aireacion, con el fin de evitar que se sedimenten los solidos contenidos en
el tanque, ya que si ello se produjese, aquellos depdsitos en la capa mas baja
entrarian en descomposicién anaerobia, con desprendimientos de gases como el

anhidrido carboénico, acido sulfhidrico, metano ....

En los recintos con profundidad superior a 3,7 metros para asegurar la completa

circulaciéon del agua en el tanque, desde el fondo a la superficie y desde el centro a la
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periferia, se dispone, debajo de la turbina, de la campana cilindrica de aspiracion en

acero, que ira anclada a la solera mediante bridas.

Los parametros de disefio del recinto de aireacion y las dimensiones del mismo

figuran en los anexos.

DECANTACION SECUNDARIA.

Desde el recinto de aireacion, el agua pasa al descantador a través de unos circuitos
de material P.V.C., situados cada 60 cm.

En el decantador, gracias a la carga superficial con que se disefa, se produce una
ascesion de las aguas limpias y un descenso de las materias en suspension, las
cuales van floculandose aumentando con ello su didmetro medio y junto a él la

velocidad de descenso.

En la lamina superior de agua, se deposita una pelicula de flotantes que se limpiaran
peribdicamente y se extraeran de la planta.

El contorno del decantador comunicara con un canal de recogida de aguas limpias, a

través de un vertedero tipo THOMPSO, en aluminio, de 166 mm. de altura. Existe una

campana deflectora de 200 mm. de altura para evitar la salida de flotantes.

RECIRCULACION DE FANGOS.

La recirculacion de fangos se realiza por gravedad, a través de unos orificios que
existen en la zona inferior del tabique de separacion del decantador en el recinto de

aireacion.
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Esta recirculacion se consigue continua y uniforme en torno a la periferia del recinto de
aireacion, con las ventajas que ello supone para una mayor y mas uniforme reduccion

de la DBO-5 del agua residual.

TRATAMIENTO DE FANGOS EN EXCESO.

Los fangos en exceso seran extraidos periddicamente por medios mecanicos.

TRATAMIENTO TERCIARIO DE LAS AGUAS RESIDUALES.

Las aguas ya tratadas que salen del decantador, habran alcanzado una reduccién

media de la DBO y de las materias en suspension de hasta un 90%.

Sin embargo, poseeran, aun gérmenes patdégenos que conseguiremos eliminar

mediante una desinfeccién con hipoclorito sédico.

Para ello dispondremos de un recinto de cloracion con un tiempo de retenciéon de 15
minutos en caudal punta con tabiques intermedios que aseguran la conveniente

mezcla del agua con el hipoclorito sin que establezca caminos preferenciales.

La cloracion la consideramos efectiva cuando a los 15 minutos exista en el agua un
cloro residual de 0,5 ppm que se regulara, una vez puesta en funcionamiento la

planta, mediante sucesivas pruebas con ortolidina.

Se dispondra de una bomba dosificadora, suficientemente sobredimensionada, para
poder clorar con alta dosificacién el agua residual. En aquellos momentos en que por
reparacion de algun elemento de la planta, ésta no presente la reduccion de la
contaminacion propia de su disefio. Asimismo, existira un deposito de clorante en
material P.V.C.
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DEPURADORA.

Desbaste.

- Una reja de desbaste, en acero protegido de paso 50 mm.

- Un rastrillo de limpieza de la reja.

- Una cesta de recogida de sélidos retenidos por la reja.

- Una reja automética de desbaste fino de paso 5 mm. tipo DA- 011 con una potencia
de 0,75 CV (OPCIONAL).

Aireacion.
- Un aireador de superficie compuesto de:
* Un rodete de acero protegido, o turbina.
* Un reductor de bafio de aceite.
* Un motor eléctrico de 15 CV. 220/380 proteccion IP 44.
* Un eje de union entre rodete y reductor.
* Un plato de acoplamiento entre reductor y eje.

* Una placa de anclaje del conjunto de obra.

Decantacion.

Un conjunto de tuberias de recogida de agua.

- Un conjunto de aliviadero tipo THOMPSO en aluminio.
- Un conjunto de Deflector de aluminio.

- Tuberias de comunicacion entre aireacion y decantacion.

Cloracion.

- Una bomba dosificadora de cloro liquido, de membrana, con dosificacion

- programada.

- Tuberias de P.V.C. rigido y semirigido de impulsion y aspiracion.

- Deposito de P.V.C. semirigido, para contener el cloro y efectuar su disolucion.
- Una compuerta de aluminio AL-120 para cierre depuradora y desvio a BYPAS.
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1.6.- CUADROS RESUMEN DE CARACTERISTICAS.

1.6.1.- MAGNITUDES BASICAS Y JUSTIFICACION DE DOTACIONES

MAGNITUDES GLOBALES:

46.293,00 m?| 100,00 %

46.293,00 m?| 100,00 %

MANZANAS TURISTICAS

(incluye equipamiento y servicios turisticos)

20.740,69 m2| 44,80 %

EQUIPAMIENTO COMERCIAL Y DEPORTIVO

3.221,62 m? 6,97 %

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

8.920,47 m?| 19,30 %

VIALES ...t

13.410,20 m?| 28,97 %

JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD:

SEGUN NN.SS. SEGUN PLAN PARCIAL
e SUPERFICIE DEL SECTOR 46.293,00 m? 46.293,00 m?
e EDIFICABILIDAD SECTOR 0,25 m2/m? 0,25 m2/m?
e SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE 11.573,25 m? 11.573,25 m?
JUSTIFICACION DE DOTACIONES:

SEGUN NN.SS. SEGUN PLAN

Y R.P. (%) PARCIAL (%)

e CESION DE ESPACIOS LIBRES DE
DOMINIO Y USO PUBLICO.............c.c.. 4.629,30 m2| 10,00 8.984,45,00 m2| 19,41

e CESION EQUIPAMIENTO............... 1.851,72m2| 4,00 3.221,62 m? 6,96
e APARCAMIENTOS 1/100 m2C....... 116 Uds. 142 Uds.
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JUSTIFICACION DEL ARTICULO 36 DE LA LEY DE ORDENACION DEL
TERRITORIO (LOTC 9/99).

En el suelo turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada

dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos 30 metros cuadrados por cada
100 de edificacion se destinardn a espacios libres publicos y como méaximo siete

Documento para Aprobacion Inicial

Segun LOTC Segun P.P.
9/99
Superficie Edificable........................ 11.573,25 m2 11.573,25 m2
Reserva Minima de suelo para
espacios libres publicos, dotaciones
y equipamientos..........cccceevveveeviiiinnnnns 5.786,62 mz 16.611,09 m2
Reserva Minima de suelo para
espacios libre..........ccccooeiiiiiiiiiiiiiiinns 3.471,98 m2 8.984,45 m2
Reserva Minima para
dOtaCIONES.......ovveeiiiiiiiieee e 810,13 m? 3.221,62 m?
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2.- INDICE DE PLANOS:
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2.1 PLANOS DE INFORMACION

-1
I-2
-3

I-4
-5

I-6
-7
1-8
INF-9

INF-10
INF-11
INF-12
INF-13
INF-14

PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE. CLASIFICACION DE SUELO Y ESTRUCTURA
PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE. CLASIFICACION DE SUELO Y ESTRUCTURA
PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE. LA FAJANA. ALINEACIONES,
RETRANQUEOS.
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URBANISTICA.
URBANISTICA
RASTANTES Y

PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE. LA FAJANA. CALIFICACION DEL SUELO Y ORDENACION

TOPOGRAFIA, DELIMITACION DEL SECTOR, DESLINDE MARITIMO TERRESTRE Y
(LEY DE COSTAS)

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

USOS E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

CLINOMETRICO

SERVIDUMBRE

AFECCION DE LA LEY 12/94 DE ESPACIOS NATURALES DE CANARIAS Y AREAS DE SENSIBILIDAD

ECOLOGICA.

GEOLOGIA DEL AREA

EDAFOLOGIA DEL AREA
VEGETACION DEL AREA
ARQUEOLOGIA DEL AREA
UNIDADES AMBIENTALES DEL AREA

2.2 PLANOS DE ORDENACION

O-1
0-2
0-3
0-4
0-5
0-6
O-7
0-8
0-9
0-10
0-11
0-12
0-13
0-14
0-15
0-16
0-17
0-18
0-19
0-20

ZONIFICACION CON ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS
DELIMITACION DE ZONAS

SISTEMA DE USOS LUCRATIVOS

SISTEMA DOTACIONAL

RED VIARIA: ALINEACIONES Y RASANTES

GEOMETRIA DE LA ORDENACION

ESQUEMA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTE CONTRA INCENDIOS.

ESQUEMA DE LA RED DE SERVICIOS DE ALCANTARILLADO (AGUAS FECALES)
ESQUEMA DE CANALIZACION DE AGUAS PLUVIALES.
ESQUEMA DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA
ESQUEMA DE ALUMBRADO PUBLICO

ESQUEMA DE RED DE TELEFONIA

SENALIZACION DE PERFILES

PERFILES DEL TERRENO 1

PERFILES DEL TERRENO 2

PERFILES DEL TERRENO 3

PERFILES DEL TERRENO 4

PERFILES DEL TERRENO 5

PERFILES DEL TERRENO 6

MODELO DE IMPLANTACION

1:10000
1:5000
1:1000

1:1000
1:1000

1:1000
1:1000
1:1000

1:10000
1:10000
1.10000
1:10000
1:10000
1:10000

1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
1:1000
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3.- ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.
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3.1. DISPOSICIONES GENERALES

3.1.1.Articulo 1. Objetivos.

Constituye la determinacion del uso pormenorizado del suelo, el volumen,
condiciones estéticas, higiénico-sanitarias y técnicas de la construccion e

instalaciones que con arreglo al Plan Parcial se permiten.

Se regulan ademas las condiciones de desarrollo y ejecucion del Plan, que

comprende las relativas a las licencias y a la ejecucién de las obras e instalaciones.

En resumen, estas Normas Urbanisticas tienen por finalidad la reglamentacién del
uso de los terrenos y la ejecucién de cualquier tipo de obras publicas o privadas en
el Suelo Ordenado por el Plan Parcial “La Fajana”, en el término municipal de

Barlovento.

Estas normas se formulan de acuerdo con las prescripciones del Ordenamiento
Urbanistico Autonémico Vigente, constituido fundamentalmente por la vigente Ley
9/1999, de 13 de mayo, de Ordenacion del Territorio de Canarias, y en base a lo
establecido en la Legislacion del Suelo Nacional que ha de entenderse, por efecto
de la Sentencia N° 61/1997 del Tribunal Constitucional a la Ley 6/1988, de 13 de
Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones ( BOE N° 89 de 14. 4.1988), a los
preceptos subsistentes del R.D.L. 1/1992 (en adelante TRLS92) y de la Ley 7/1997
de 14 de Abril de Medidas Liberalizadoras en Materia de Suelo ( Disposicion
Derogatoria de la Ley 6/1988 ), a los preceptos de la Ley del Suelo 1976, en
adelante LS76 ( Real Decreto 1.346/1.976, de 9 de Abril, por el que se aprueba el
Texto Refundido). Las referencias a los Reglamentos de Planeamiento ( R.P.),
(aprobado por Real Decreto 2159/1.978, de 23 de Junio), de Gestion Urbanistica
(aprobado por Real Decreto 3288/1.978, de 25 de Agosto), se refieren a todo
aquellos articulos que no se opongan a las determinaciones de la LOTC 9/1999 y

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



91

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

hasta tanto no se desarrolle reglamentariamente en lo que se refiere al
Planeamiento y la Gestion Urbanistica, asi como no contradigan las demas
disposiciones de la Normativa Urbanistica Nacional vigente.

3.1.2. Articulo 2. Ambito

El ambito territorial de aplicacion lo constituye el sector clasificado como suelo
Apto para Urbanizar de uso Turistico, denominado “Sector S.A.U. “ La Fajana”
dentro del Termino Municipal de Barlovento.

Sus limites aparecen reflejados en los planos de ordenacion y lo constituyen:

Norte: Sector de Suelo Urbano del mismo nombre previsto en las Normas

Subsidiarias, asi como por terrenos de litoral y escarpes costeros.
e Sur: Escarpe basaltico y terrenos de erial de dificil topografia.

Este: Pequefio Barranquero y fincas ruasticas particulares en situacion de

erial.

Oeste: Carretera de acceso a la zona, que enlaza con la Carretera General

C-830, terrenos de litoral y escarpe maritimo.

3.1.3. Articulo 3. Vigencia-Revisidon. Modificacion y Fases.

1.- Este Plan entrard en vigor 15 dias después de la publicacién de su aprobacion
definitiva y de las Ordenanzas de su texto (de acuerdo con el art. 70.2 de la Ley de
Bases del Régimen Local) en el Boletin Oficial correspondiente y mantendra su
vigencia de forma indefinida (art. 44.3 LOTC 9/99), mientras no sea modificado por

un plan de igual o superior rango.
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2.- Serd precisa la revision del Plan Parcial cuando haya de reconsiderarse su
contenido por alguno de los motivos establecidos por el Art. 46 de la LOTC 9/99.
So6lo podra operarse a través de la Modificacion del Planeamiento General y

procedera en el supuesto de cambio de los objetivos Generales del mismo.

3.- Constituira modificacién del Plan Parcial la alteracion de alguna determinacion
del mismo comprendida en los supuestos establecido en el art. 47 de las LOTC
9/99.

4.- Se establece una Unica fase para la ejecuciéon de la Urbanizacién, conforme a

lo establecido en el art. 45-1-b R.P.

3 .1.4. Articulo 4. Obligatoriedad.

Las determinaciones del Plan, una vez se haya producido su aprobacion definitiva
o resolucidon que ponga fin al pertinente procedimiento, obligan por igual a la
Administracion y los particulares, de acuerdo con lo establecido en el articulo 134
(TRLS92), articulo 44 b) (LOTC 9/99 ), y demas disposiciones reglamentarias.

3.1.5. Articulo 5. Interpretacion.

1.- Las Ordenanzas de edificacibn se interpretaran atendiendo a su contenido y

con sujecion a los objetivos y finalidades del Plan expresados en la Memoria.

2.- La delimitacion gréfica de zonas y sistemas podra ser precisada por el Proyecto
de Urbanizacion que lo desarrolle, respetando las siguientes reglas :

e No se alterara la superficie de las distintas areas delimitadas en los planos en

mMas 0 menos de un cinco por ciento (5%).
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e No se alterara sustancialmente la forma de las areas .

3.- En orden a interpretar cualquier duda se tendra siempre presente la siguiente
Jerarquia de documentos.

- Cuantificacion en Memoria u Ordenanzas de Edificacion.

- Documentos gréficos, planos o esquemas.

- Referencias a edificios o elementos firmes preexistentes.

- Textos explicativos y descripciones en la Memoria.

- Criterios generales de planeamiento.

3.1.6. Articulo 6. Situaciones Transitorias.

En aquellas edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente Plan Parcial
y que resulten fuera de Ordenacién, no se permite ninguna obra, incluso

obras menores, o cambio de uso, que no tenga por finalidad su adaptacion al Plan.

3.1.7. Articulo 7. Remisiéon al Planeamiento General.

1.- A efectos de su referencia al marco del planeamiento urbanistico general del
Municipio, esta Ordenanzas se remiten a las de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal, aprobadas definitivamente por la COTMAC, en Sesion
celebrada el dia 23 de Junio de 1.999, cuyo acuerdo se publica en el BOC N°
1999/120, del Lunes 6 de Septiembre de 1.999, y cuya publicacién integra se realiza
en el BOP N° 132 del Ilunes dia 1 de Noviembre de 1.999, entendiéndose
complementada por aquel y por las demas ordenanzas Municipales en todos
aquellos extremos no especificados en las mismas, y actuando subsidiariamente en

tanto no se contradigan con las especificaciones de este Plan.

2.- En lo sucesivo, la referencia de las Ordenanzas de las Normas Subsidiarias

quedara identificada por NN.SS.
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3.2. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

3.2. 1. Articulo 8. Competencias

Las NN.SS. de Barlovento establecen para este Sector Turistico un caracter
Municipal y el sistema de Cooperacion para su desarrollo y ejecucion en los
terrenos que lo comprenden, siendo el Ayuntamiento la entidad beneficiaria todo
ello conforme se establece en los articulos 120 a 122 ambos inclusive de la LOTC
9/99.

El desarrollo del plan Parcial se realizara por medio del correspondiente proyecto de

urbanizacién, en los plazos que determine el plan.

3.2.2. Articulo 9. Desarrollo

Al objeto de completar las determinaciones de este Plan Parcial podran formularse
Estudios de Detalle ajustados a algunas de las finalidades establecidas en el articulo
38 (LOTC 9/99) y articulo 91 (LS.92).

3.2.3. Articulo 10. Poligonos y sistemas de actuacion.

La ejecucion de este plan, conforme al art. 6.1.5. de las Normas Urbanisticas de las

NN.SS. se propone mediante un poligono de actuacion.

El sistema de actuacion fijado por las NN.SS. es el de Cooperacion, regulado
por los Articulo 120 a 122, ambos inclusive de la LOTC 9/99.
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Capitulo IV
Sistemas de ejecucion publica
Seccion 12

Sistema de cooperacién

Articulo 120. Caracteristicas del sistema de ejecucion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios aportaran el suelo de cesion obligatoria y
gratuita, soportaran la ocupacion de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucién de las
obras de urbanizacion y otorgaran a la Administracion municipal la disposicion fiduciaria de éstos. La

Administracidn actuante ejecutard las obras de urbanizacién con cargo a los propietarios.

2. El sistema de cooperacion comportara la reparcelacion, en su caso forzosa, para la justa
distribucién de los beneficios y las cargas entre los propietarios, incluidos los costes de urbanizacién y
gestion del sistema, no pudiendo ser nunca superiores, estos Ultimos, al diez por ciento del total de
aquellos. Se excluyen los supuestos de titular Unico de la totalidad de los terrenos y de constitucion
por la Administracién actuante de sociedad mercantil de capital mixto en el que participen al menos
los propietarios que representen cuando menos el cincuenta por ciento de la superficie total de la
unidad de actuacion. En este Ultimo caso, los propietarios que no participen en la sociedad seran
objeto de expropiacién por el procedimiento de tasacién conjunta, siendo beneficiaria la sociedad

mixta. La aportacion de los propietarios podra limitarse a sus fincas y construcciones.

Cuando todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, las bases del sistema podran

establecerse mediante convenio urbanistico, aprobado previa informacién publica de veinte dias.

3. Con la finalidad de colaborar en la gestion del sistema, podran constituirse asociaciones

administrativas de propietarios, bien a iniciativa de éstos bien del propio Ayuntamiento.

Articulo 121. Forma de gestion del sistema.

1. En el sistema de cooperacién la actividad administrativa de ejecucién se gestionara sin
organo diferenciado, a través de organismo publico o de sociedad mercantil de capital publico
municipal o perteneciente a cualquiera de las otras Administraciones publicas de la Comunidad
Auténoma o de la que se constituya, en otro caso, con esta exclusiva finalidad. En este Gltimo caso la
sociedad podra ser de capital mixto, con participacion de los propietarios de terrenos comprendidos

en la unidad de actuacion.
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2. La Administracion actuante y la entidad o sociedad que asuma la gestién del sistema
podran contratar con empresarios privados la realizacidon de las obras de urbanizacion y edificacion

precisas y estos ultimos participar en las sociedades mixtas previstas en el nimero anterior.

Articulo 122. Modalidades del pago de los gastos de urbanizacion.

1. La Administracion actuante, salvo en el supuesto de gestion a través de sociedad mixta en

la que participen los propietarios, podra:
a) Exigir de los propietarios, incluso por la via de apremio, el pago anticipado de cantidades a
cuenta de los gastos de urbanizacion. Estas cantidades no podran exceder del importe de las

inversiones previstas para el pr6ximo afio.

b) Convenir con los propietarios, cuando las circunstancias asi lo aconsejen y en las

condiciones que se determinen, un aplazamiento en el pago de los gastos de urbanizacion.

2. No podran concederse licencias de edificacién hasta que sea firme en via administrativa el

acuerdo aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de actuacion.

3.2.4. Articulo 11. Proyectos de Urbanizacion.

La ejecucidén de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en este plan
requerira la tramitacion previa del correspondiente proyecto de Urbanizacion,
regulado por el articulo 41 de la LOTC 9/99.

Este proyecto se subdividird para su realizacion en funcién del plan de Etapas
previsto en el plan y podra contener los criterios y alternativas viables para variar su

proceso de ejecucion en funcion de las demandas de edificacion.

Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
Documento para Aprobacion Inicial Noviembre-1.999



97

%% JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
ARQUITECTURA Y URBANISMO - CIF.: B-38416038 -

TELEFONO: 922-45-14-75 - FAX: 922-45-09-12 - e-mail: arquitect@jet.es
C/PRINCIPE FELIPE, 36 - 2% P. - C.P. :38720 SAN ANDRES Y SAUCES - LA PALMA - S/C DE TENERIFE

3.2.5. Licencias

3.2.5.1. Articulo 12. Condiciones del otorgamiento.

1.- De acuerdo con el articulo 59 f) LOTC 9/99, forma parte del contenido urbanistico
del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen a que esté sujeto, el
deber de solicitar y obtener la Licencia Municipal con caracter previo a cualquier acto
de transformacién o uso del suelo. EI ejercicio de las facultades de edificacion
quedara regulado por lo dispuesto en los articulos 166 a 171, ambos inclusive (
LOTC 9/99) y articulos 39 y siguientes (R.G.U.), en lo que no contradiga la anterior
Ley Autondmica.

2.- A estos efectos y de conformidad a lo sefialado en el apartado 1.3.2. del anexo
relativo a conceptos fundamentales de la ley LOTC 9/99, tendran la consideracion de

solares, aquellas parcelas edificables que retnan los requisitos siguientes:

e Dar frente a una via que cuente con explanacién y pavimentacion de la

calzada, debiendo encontrarse abierto al uso publico.

e Tener garantizado el suministro de agua Yy energia eléctrica con caudal y

potencia suficientes para la edificacion, construccion o instalacion previa.

e Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de

tratamiento con suficiente capacidad de servicio.

e Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en al menos una de

las vias que lo circunden.

e Cumplir las condiciones dimensionales establecidas para su zona.
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3.- No obstante, podra otorgarse la Licencia condicionada a la ejecucion de las obras
de urbanizacién cuando se garantice la materializacion de las alineaciones vy
rasantes y la ejecucion simultdnea de la edificacion, de conformidad al procedimiento

regulado en el articulo 41 R.G.U.
4.- De conformidad con el articulo 122.2 de la LOTC 9/99, no podran concederse

licencias de edificacion hasta que sea firme en via Administrativa el acuerdo

aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de actuacion.

3.2.5.2. Articulo 13. Consultas e Informes.

Todo administrado tiene derecho a consultar en las Oficinas Municipales toda la
Documentacion que integra este Plan Parcial, a cuyo efecto estard a disposicion del
publico en las Oficinas Municipales.

Asi mismo tendra derecho a ser informado por escrito, previo pago de las tasas

correspondientes, del régimen urbanistico aplicable a cualquier parcela, o de

cualquier duda o interpretacion municipal al respecto.

3.2.5.3.- Articulo 14. Solicitud del sefialamiento de Alineaciones y

Rasantes.

1.- Toda actuacion edificatoria debera llevarse acabo sobre las alineaciones

establecidas en este Plan.

2.- A cuyo efecto, previo a la concesion de Licencia, se solicitara el sefialamiento,
que debera ser comprobado en el terreno por el técnico municipal, conjuntamente
con las condiciones de Urbanizacién de la parcela. El plazo para la ejecucion del

sefialamiento no superara el mes.
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3.2.5.4.- Articulo 15. Contenido de las Licencias y Obligaciones del

Titular.

1.- Se considera incluido en el acto de concesion de las Licencias todas las
disposiciones que figuran en el presente Plan. Subsidiariamente y para lo no
sefialado en él le seran de aplicacién las Normas Subsidiarias de Planeamiento de

Barlovento.

2.- El titular de la Licencia estara obligado a satisfacer los gastos ocasionados al
Ayuntamiento y a reparar los dafios surgidos durante la obra en los elementos de la
Urbanizacién o del paisaje. A tal efecto el Ayuntamiento podra solicitar un depdsito

de garantia mediante aval bancario.

3.2.5.5. Articulo 16. Plazo v caducidad de las licencias.

1.- La Licencias Municipales caducaran y quedaran sin efecto, si a los 6 meses
de la fecha de su notificacion no se hubieran empezado las obras, o se hubiera
acordado una prorroga a la misma, conforme al articulo 169.2 LOTC 9/99. Por lo
que de no iniciar las obras comportaria el pago de los derechos de Licencia.

2.- Comenzadas éstas en el plazo aludido, el incumplimiento del plazo de ejecucion,
gue de no venir definido en la Licencia se supone de dos afios (art. 169.1 LOTC
9/99), comportara la caducidad automatica de la Licencia sin derecho a

indemnizacion.
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3.2.5.6. Articulo 17. Documentacidén general para la solicitud de una

licencia.

1.- La solicitud de licencia de cualquiera de los actos contenidos en el art.. 166 de
la LOTC 9/99, debera ir firmada por el peticionario y acompafiada de tres

ejemplares del Proyecto Técnico visado por el Colegio Profesional correspondiente.

2.- La solicitud ira acompanada de:

- Sefalamiento de alineaciones y rasantes, caso de precisarlo.

- Plano de situacién, escala minima 1/2.000.

- Proyecto Técnico que constara de los datos y Documentacidn precisos para que
de su examen pueda deducirse con exactitud los datos relativos a cuantos
elementos de estas normas le son de aplicacion y como minimo.

- Memoria justificativa en cumplimiento de las determinaciones del Plan y de los
actos a ejecutar a traves de la licencia.

- Planos Técnicos en el que se desarrolla graficamente y numéricamente todos los
aspectos precisos para la definicion técnica y constructiva de la obra.

- Presupuesto de la obra a realizar y pliego de condiciones.

3.2.5.7. Articulo 18. Documentacién para la solicitud de licencia de

Urbanizacion.

1.- Las obras de Urbanizacion precisaran el desarrollo de los Proyectos de

Urbanizacion correspondientes, de acuerdo con el art. 41 de la LOTC 9/99.

2.- La documentacion necesaria sera la sefialada en los articulos 69 y 70 del
Reglamento de Planeamiento y 59 del Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta
tanto no se desarrolle reglamentariamente la Ley de Ordenacidén del Territorio de

Canarias.
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3. - Los proyectos de urbanizacién comprenderan la totalidad de las obras que se
precisen de acuerdo con el apartado anterior, pudiendo desarrollarse por fases, por

zonas o por elementos especificos de la Urbanizacion.

3.2.5.8.- Articulo 19. Obras menores.

1.- Son obras menores aquella de pequefia entidad, simples y que no afectan a la

estructura resistentes.

2.- Se consideran obras menores:

- Obras realizadas en la via publica, en relacion a la edificacion contigua, como
vados, vallas. murados, rétulos, anuncios , toldos , marquesinas , etc.

- Obras auxiliares de la construccion, como vallas de obra, murado de obras y
solares, ejecucidon de pozos y sondeos, casetas de obra, etc.

- Obras de mejora, reparacion, conservacion, y mantenimiento de edificaciones.

- La solicitud de licencias de obras menores habra de ir acompafiada de un
documento donde se describa escrita y graficamente las obras a realizar, con
indicacion de su extension, plano de situacion a escala 1:2000-1:5000 y

presupuesto estimativo a la obra a realizar.

3.2.5.9. Articulo 20. Otras licencias.

La documentacién a presentar para los otros actos sometidos a licencia y no
detallada exclusivamente en esta Ordenanza, se regiran por las Normas y criterios

existentes en el Ayuntamiento del Barlovento al respecto.
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3.2.5.10. Articulo 21. Obligaciéon de conservaciéon de las condiciones de

salubridad, sequridad y ornato publico.

1.- De conformidad con el articulo 153 de la LOTC 9/99, los propietarios de los
edificios e instalaciones publicas o privadas, deberan mantener los elementos
de aquellos en condiciones de seguridad, salubridad ornato publico y decoro, con
sujecion a las normas sectoriales que le sean de aplicacion, en concreto a las

municipales, realizando los trabajos y obras precisos para tal fin.

2.- El Ayuntamiento, por iniciativa propia, mocion razonada, denuncia o instancia de
parte, ordenara la ejecucion de las obras necesarias para conservar las condiciones
mencionadas en el apartado anterior, siempre y cuando el importe de las mismas no
supere el 50 % del coste de una construccion de nueva planta, con similares

caracteristicas e igual superficie construida sobre la que se pretende actuar.

3.2.5.11. Articulo 22. Documentos complementarios.

1.- ElI Ayuntamiento podra proponer durante el desarrollo de la urbanizacion vy
edificacion y si asi se necesitara, cuantos documentos u ordenanzas
complementarias se estimaran para una mejor definicibn de las obras civiles a
ejecutar, o una mayor definicion de las condiciones formales de las edificaciones y

sus cerramientos de parcela.
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3.3. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

3.3.1. Articulo 23.- Prescripciones observables en la ejecucidon de las

obras.

1.- En la ejecucion de cualquier obra o instalacion promotor debera cumplir las

siguientes condiciones:

- Construccién del vado de la acera.

- Mantener en buen estado los elementos de proteccion y seguridad de la obra.

- Conservar la via publica y acera libre de materiales.

- Observar las normas de carga, descarga, limpieza retirada y vertido de

escombros.

2.- Los técnicos de las obras son responsables mancomunadamente con el
promotor de las infracciones de estas ordenanzas, siempre que al advertir
cualquier circunstancia que se aparte de las condiciones de la licencia no lo
comunigue por escrito al Ayuntamiento. Asi mismo en el caso de cesar como director

de obra debera comunicarlo al Ayuntamiento.

3 . - La contrata ademéas de las responsabilidades mancomunadas citadas debera
ejecutar las obras de acuerdo con la licencia, reponsabilizarse del vertido de
escombros y en caso de cesar en la obra esta obligado a comunicarlo al

Ayuntamiento.

4.- En toda obra o ejecucion de instalacion se tendra a disposicion de la inspeccion

Municipal:

- Documento acreditativo de la Licencia.
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- Proyecto Técnico sellado por el Ayuntamiento.

- Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

3.3.2. Articulo 24. Conclusién de las obras.

1.- ElI promotor debera retirar los elementos constructivos sobrantes y reparar el

pavimento, arbolado, conducciones y cuantos elementos resultaran afectados.

2.- El titular de la Licencia debera asi mismo, en el plazo de 15 dias, poner en

conocimiento del Ayuntamiento la conclusion de las obras.

3.- Solicitara la Licencia de Ocupacion, acompafando la Licencia de Construccion

y Certificado Final de Obra. Aquella sera expedida previa inspeccién municipal.

4.- Al otorgarse la licencia de ocupacion, se procedera a la devolucion del depdsito o
cancelacion de avales, siempre que se hubieren cumplido las obligaciones que el
mismo garantizaba. Se entiende su procedencia para el caso en que fuera

preceptivo su constitucion.
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3.4. - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.4.1. Disposiciones Generales.

3.4.1.1. Articulo 25. Calificacion del suelo.

1.- A efectos de lo previsto en el articulo 35 LOTC 9/99, el Plan establece la
asignacion de los usos pormenorizados y sus niveles de intensidad, mediante la

técnica de la zonificacion.

2.- El Plan califica como zonas para usos dotacionales aquellos suelos de interés
general que permitan conseguir los objetivos del planeamiento en materia de

viabilidad, espacios libres, equipamiento y servicios.

3.- El Plan califica como zonas para usos lucrativos los suelos en los que los
particulares, de acuerdo con las respectivas especificaciones para el proceso de
urbanizacién y edificacion y desglosadas las superficies," resultantes de la
aplicaciéon de los estandares urbanisticos fijados, puedan ejercer sus facultades

dominicales.

4. - Se entiende como "zona" la extension de suelo, continua o discontinua, sometida
a un régimen uniforme. Se entiende por "unidad de zona" toda superficie homogénea
calificada por este Plan y delimitada por suelos de diferente calificacion

urbanistica, cuya definicion grafica se recoge en el plano de zonificacion.

5.- De conformidad a las tipologias de edificaciones adoptadas, el Plan contempla

los tipos o clases de zona siguientes, de acuerdo a las NN.SS. :

- Zona de edificacion turistica hotelera (Z.T.H.)
- Zona de edificacion turistica abierta de dos plantas (Z.T.A.2)
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- Zona de Equipamiento y Servicios privados ( Z.E.S.)
- Zona de Equipamiento Publico (Z.E.P.)

- Zona de Areas Libres (Z.L.)

- Zona de Viario (Z.V.)

3.4.2. Disposiciones relativas ala edificacion.

3.4.2.1. Condiciones de volumen.:

3.4.2.1.1. Articulo 26. Parametros relativos a la forma del espacio privado.

1.- Alineacion de vial. Linea que establece a lo largo de las calles rodadas o

peatonales el limite entre el dominio del vial publico y otros usos publicos o privados.

2.- Alineacion de la edificacion o linea fachada:

Es la linea que establece los limites de las edificaciones y puede ser vinculante
(coincidiendo con la alineacion de la via o retrocediendo respecto a ella) y opcional

para cada parcela (respetando unos retranqueos minimos).

3.- Ancho de la calle:

Es la medida méas corta en cada punto entre las dos alineaciones de vial

opuestas.

4.- Eje de la calle:

Linea tedrica que une los puntos medios de los perfiles transversales de la calzada

entre alineaciones de vial opuestas.
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5.- Rasante:
La rasante de la via es el perfil longitudinal de su eje. La rasante de la edificacion es
la cota a que esta situada su planta baja respecto a la rasante de la via o espacio

publico.

6. - Altura requladora :

La altura de la edificacion es, en cada punto, la distancia comprendida entre la

rasante de la via y el alero perimetral del techo del volumen habitable.

Caso de existir semisotano este computara en la medicion de altura, cuando la
cara inferior de su forjado de techo sobresalga méas de 1,40 m. respecto al de la

rasante de la calle, o terreno colindante con la edificacién en su caso.

No se computara a estos efectos los accesos a sétanos, siempre que su anchura no

sea superior a 3 m.

Por encima de la altura reguladora sélo se permitira:

1.- La cubierta del edificio, con pendiente no superior al 30%, en caso de cubierta
inclinada cuyo arranque no supere la altura reguladora, ni su vuelo, el
correspondiente a los aleros, y cuya cumbrera no podra superar la altura de 2.50 m.

sobre la cara superior del ultimo forjado o linea de cornisa o alero.

2.- Se autorizan pabellones de salida de escaleras, lavaderos, depdsitos de agua

y otras instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio.

Todas las construcciones deberan quedar por debajo de un angulo de treinta grados
sobre la horizontal, medido en el plano perpendicular a la fachada, a 1,70 m. del

intrasdos del dltimo forjado.
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Estas edificaciones deberan preverse en el proyecto de edificacion guardando una
composicién adecuada en el conjunto, no pudiendo superar los 20 m2 y/o 25% de la
superficie de la cubierta, ni tener altura superior a 3.00 m.

7.- Cuerpos v elementos salientes:

1.- Son cuerpos salientes aquellos que sobresalen de la alineacion de la edificacion

o linea de fachada.

a) Los cuerpos salientes pueden ser cerrados, semicerrados o abiertos. Son
cuerpos salientes cerrados los miradores, tribunas y en general todos aquellos
que limitan todos sus lados con cerramientos fijos; semicerrados, aquellos que
tengan cerrados alguno de sus lados con cerramientos fijos; abiertos, aquellos
cuerpos volados como balcones, terrazas y otros voladizos cerrados

exclusivamente con elementos permeables en tres de los lados de su planta.

b) Se limita los cuerpos salientes y vuelos, ajustandose a lo regulado en las NN.SS.

2.- Son elementos salientes los aleros, pilares, gargolas, marquesinas, cornisas,

jambas, rejas elementos similares de caracter ornamental.

a) Se limita el vuelo de los elementos salientes regulado en las NN.SS.

8.- Cerramientos:

Son los elementos que delimitan los espacios no edificados correspondientes a

parcelas contiguas o la separacién entre éstas y los viales.

El cerramiento que de a via publica, sera mediante muro ciego de altura media no
sugerir a 1 metro y reja transparente sobre el mismo hasta una altura total

méxima de 1,80 metros.
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Cuando el cerramiento sea divisorio de dos parcelas podran ser opacos hasta una
altura de 2 metros, medidos sobre la rasante del terreno urbanizado, en el caso en

que fuera en ladera, se medira desde el terreno de cota inferior.

9.- Retranqueos de la edificacion.

1.- Son las distancias minimas que habra de guardar cualquier edificacion en
todas sus plantas, incluidos los so6tanos, respecto a los limites de parcela (frente,
fondo y laterales), de la calle o de otros blogues de edificacion existentes en la

misma parcela.
2.- En el caso de parcelas en esquina o con frente a dos o0 mas vias (rodadas o

peatonales) o espacios libres, se entendera como frente todo el perimetro de la
parcela que limita con dichas vias y espacios libres.

3.4.2.1.2. Articulo 27. ParAmetros relativos a laformay ocupacién del

suelo.

1.- Parcela Bruta o Tipo:

Se entiende por parcela toda porcién de suelo edificable. Parcela minima es aquella

cuyas dimensiones son minimas a efectos de parcelacion y edificacion.

2.- Solar.

Parcela que por reunir las condiciones de forma, dimensiones y urbanizacion

establecidas en el apartado 1.3.2. del Anexo relativo a los conceptos la Ley del
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Ordenacion del Territorio de Canarias LOTC 9/99 y en estas Normas, es apta para

ser edificada.

3.- Parcela Neta o Edificable:

Es el espacio de la parcela en el cual puede ubicarse la edificacion, queda definida

por los retranqueos y por el fondo edificable, o por las lineas de edificacion.

4 .- Profundidad edificable:

Es la maxima distancia, perpendicular a la alineacion de parcela al vial, que puede

alcanzar la fachada posterior de la edificacion.

5.- Ocupacion:

Relacion que existe entre la superficie ocupada en planta por la proyeccion vertical
todos los elementos de la edificacion, excluida la planta sétano, y la superficie de la
parcela. La relacibn maxima se expresa mediante porcentajes en las diferentes

Zonas.

6.- Espacio libre de parcela:

Es el espacio libre de edificacion, consecuencia de aplicar las reglas
correspondientes a la ocupacion maxima, no tendra otro aprovechamiento que el
correspondiente a espacios libres (jardines, parques,...) al servicio de la

edificacion correspondiente.

Podran mancomunarse los correspondientes a parcelas contiguas.
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Las bandas laterales de las parcelas, habran de ajardinarse, introduciendo arboles y

arbustos de cierto porte de especies propias de la zona.

7 .- Edificabilidad:

Se entiende por edificabilidad la relacion entre la superficie maxima de techo
construible y la superficie de la respectiva parcela. Se expresa en metros cuadrados
de techo por metros cuadrados de suelo de parcela neta, excluyéndose de esta
media los s6tanos y los semisétanos, cuando éstos ultimos no sobresalgan mas de

1,20 metros respecto de la rasante de la calle o terreno circundante.

3.4.2.1.3. Articulo 28. Parametros relativos a la edificacion.

1.- Numero de plantas:

Es el numero maximo de pisos horizontales que, en cada punto de la edificacién

pueden forjarse dentro de la altura reguladora establecida en cada zona.

2.- Planta baja:
Planta situada al mismo nivel que la rasante del terreno circundante o por encima
de la planta sétano, real o posible. La altura libre minima de la planta baja no sera

en ningun caso inferior a 2.50 m. para usos residenciales y 3.00 m para otros usos.

3.- Planta s6tano y semisétano:

a).- Planta situada por debajo de la rasante de las calles o espacios exteriores. Se
autoriza sotanos en todos los casos en que se pueda garantizar su ejecucion sin

peligrosidad para las fabricas colindantes.
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b).- Tendra condicion de so6tano cualquier planta en cuyos paramentos no sea

posible abrir un hueco al exterior.

c).- Se considerara semisétano cualquier planta, en la que, la cara inferior de su
forjado de techo no sobresalga mas de 1.20 m. sobre la rasante del terreno exterior,
excepto en el ancho del acceso, nunca superior a 3 m. que podra dotarse de mayor
altura quebrando su forjado de techo.

d).- Cualquier planta semi-sumergida que excediese de la altura emergente

autorizada se computara como planta baja a todos los efectos.

e).- La altura libre de s6tanos no sera inferior a 2.20 m.

f).- El uso de so6tanos sera de servicios tales como garaje, almacén, instalaciones
técnicas y similares, siempre ligados al uso principal del edificio.

4. Planta piso.

Es toda planta situada por encima de la planta baja. Su altura libre minima sera de

2.5 m. yla maxima de 3.4 m.

Dentro de la limitacidon de altura total, resultante de la aplicacion de los parrafos
anteriores, los edificios que se destinen a uso distintos del residencial ( edificios
publicos, oficinas, etc.), y en particular los industriales podran adoptar en cada caso
la combinacién de alturas que convengan a su necesidades, siempre que cumplan lo

estipulado en las Condiciones particulares de zona de estas ordenanzas.
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5.- Cubiertas vy Altillos:

Con caracter general para la edificacion industrial del Poligono las cubiertas seran
inclinadas, debiéndose integrar en la composicion general los elementos técnicos de

las instalaciones, como depdésitos de agua, silos, antenas, placas solares, etc.
En el supuesto de disponerse de altillos habitables bajo cubiertas inclinadas, éstas
tendran la consideracion de planta piso y computaran a efectos de edificabilidad y

namero de plantas- A estos efectos, se consideraran habitables los espacios a

partir de 1.80 m. de altura libre.

6-- Claraboyas:

Los patios interiores podran cubrirse mediante claraboyas, que deberan tener una

ventilacion perimetral fija no inferior al cuarto de la superficie total que cubren.

7 .- Patios interiores:

Son los patios que resultan de la superficie de parcela neta no ocupada por la
edificacion y que se utilizan para iluminar y tener una ventilacion cruzada en el

edificio.

Podran situarse en el fondo o en el interior de la parcela, pero nunca dando a
fachada.

Sus dimensiones no seran inferiores a 3m en ningun punto y su superficie minima de
15 m2.
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Fachadas:

Se dispondran en las alineaciones fijadas en los Planos de Ordenacion, excepto lo

especificado para los Estudios de Detalle.

3.4.2.2. Articulo 29- Condiciones de uso.

1.-

Usos Pormenorizados:

A efectos de estas Ordenanzas, se establecen los siguientes usos pormenorizados,

en funcion de los usos globales correspondientes:

Uso_turistico, Actividad propia de las edificaciones destinadas a ofrecer al

publico alojamiento temporal, en cualquiera de las modalidades de prestacion de
servicios de alojamiento turistico establecidas en el articulo 32 de la Ley 7/1.995,

de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias.

Uso de vivienda, que corresponde a las dependencias destinadas al

alojamiento o residencia familiar.

Uso _de industria, comprendiendo toda actividad destinada a la elaboracién,

tratamiento, mantenimiento, reparacion o transformacion de materias primas o
elaboradas, con empleo de cualquier forma de energia, salvo la simple

conservacion o venta.

Uso de servicios, con los usos pormenorizados siguientes:

Oficinas: comprende los locales destinados a las actividades de negocio, en
su aspecto administrativo y de relacion.
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b) Comercio: engloba los locales destinados a la exposicion y venta de mercancias

y servicios, incluso bebidas y alimentos para ser consumidos en el local. Se
clasifican segun su forma de desarrollo en las categorias establecidas en el

articulo 4.1.1. de las Normas Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento.

Almacén : comprende los espacios destinados a la conservacion y
almacenamiento de cualquier tipo de materias, siempre que no estén destinadas

a la venta al por menor en el mismo establecimiento.

d) Garaje: comprende los espacios cerrados destinados a la guarda o

aparcamiento de vehiculos a motor, incluso los anejos de paso y espera.

Uso de equipo, desglosado en los usos pormenorizados siguientes:

a) Civico: engloba los locales destinados a los servicios asistenciales de caracter

publico, conforme las modalidades siguientes:

Civico-administrativo: comprende las dependencias ligadas a la Administracion
publica y a sus servicios.
Civico-comercial : comprende los servicios comerciales de caracter publico, como

tiendas, mercados, lonjas y similares.

b) Deportivos: comprende los locales y espacios destinados a la practica y disfrute

de las instalaciones deportivas.
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3.4.2.3. Articulo 30. Condiciones higiénico sanitarias.

1- Edificacion Turistica:

Se atendra a lo dispuesto en la Ley 7/1.995 sobre Ordenacion del Turismo en
Canarias, y en concreto el articulo 35.1 relativo a los estandares exigidos a la
urbanizacién turistica, asi como a los articulos 26 y 27 relativos a la Prevencion de
dafios y Proteccion de los valores Medio Ambientales . Asi mismo se ha de cumplir

la siguiente normativa:

e Decreto 165/89 de Requisitos Minimos de Infraestructura en Alojamientos
Turisticos.

e Decreto 23/89 de Ordenacion de Apartamentos Turisticos.

e Decreto 149/86 de Ordenacion de Establecimientos Hoteleros.

e Decreto 305/96 sobre Medidas de Seguridad y Proteccion Contra Incendios en
Establecimientos Alojativos Turisticos.

e Ley 8/95 de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas de la Comunidad
Auténoma de Canarias y Decreto 227/97 por el que se aprueba el Reglamento de

Desarrollo de la misma.

Se habra de tener en cuenta lo establecido en el articulo 6.1.5., apartado B) de las
Normas Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento y en concreto la densidad minima
de 55 m2 de solar / plaza turistica, asi como la obligatoriedad de establecer el uso
hotelero de cuatro estrellas, con tipologia de edificacion abierta, que ha de
comprender al menos el 50 % de la edificabilidad, respetando el estandar de 60 m?

de solar hotelero / cama.

2.- Edificacion Residencial:

Se atendra a lo dispuesto en la normativa vigente de la Direccion General de

Arquitectura y vivienda y en concreto al Decreto 47/1.991, de 25 de Marzo, por el
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que se regulan, en el ambito de la Comunidad Autébnoma de Canarias, las
condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para la concesion
de cédulas de Habitabilidad.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del NN.SS.

del Municipio de Barlovento, arts. 96 a 110, ambos inclusive.

2.- Edificacion Comercial:

Los locales comerciales, en relacion con los puestos de trabajo que dispongan,

deben cumplir las condiciones siguientes:

Volumen por puesto de trabajo: 6,5 m3

Superficie por puesto de trabajo: 2 m2

Ventilacion e iluminacion:

- Todas las edificaciones deberan tener ventilaciéon cruzada entre el frente vy el
fondo de la misma, que se resolvera mediante el patio trasero o a través de
patios interiores.

- Las piezas principales de la edificacion tendran iluminacion directa, a calle o
patio, no inferior a 1/10 de la superficie que iluminan.

- Las escaleras de acceso entre plantas estan obligadas a tener ventilacion y
analoga iluminacién a través de la calle, patio o cenitalmente.

- La distancia a fachada o a un patio, de cualquier puesto de trabajo, sera como

maximo de 20 m.
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Pasillos y Escaleras:

Los pasillos y escaleras de las edificaciones tendrdn un ancho no inferior a los
1,20 m. en todo su recorrido. En el caso de escaleras y pasillos de servicio
podran reducirse a 90 cm.

Las huellas de escalera tendrdn como minimo 28 cm y la contrahuella 18 cm

como maximo. No se permiten escaleras partidas ni compensadas.

AsSeos:

En los edificios industriales son preceptivos los aseos independientes para ambos

sexos, cuyo numero total ha de ser el siguiente: hasta 250 m2. dos, hasta 500 m2.

cuatro, hasta 1.000 m2. seis, y dos mas por cada 600 m2de exceso, pudiéndose

reducir en una unidad en los departamentos de hombres, si se prevén urinarios.

Normas Basicas:

Serdn de aplicacion en las edificaciones industriales las Normas Basicas
siguientes:

NBE-CT-79. Condiciones Térmicas en los edificios.

NBE-CA-88. Condiciones Acusticas en los edificios.

NBE-CPI-96. Condiciones de Proteccion Contra Incendios en los edificios.

De igual manera, es obligatorio el cumplimiento de Las Normas Basicas
Generales sobre edificacion e instalaciones industriales, y en relacion a las
normas constructivas, se estard a las N.T.E. (Normas Tecnoldgicas de la

Edificacion).
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Aparcamientos:

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie, a excepcion
de los talleres de reparacion de automoviles, que dispondran de una plaza de

aparcamiento por cada 25 m2 de superficie del taller.

Carga y Descarga:

- Cuando la superficie de producciéon o almacenaje supere los 500 m2 edificados,
la instalacion dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los
productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio, de tamafo
suficiente para estacionar un camién, con unas bandas perimetrales de un metro
para circulacion peatonal.

- Para superficies superiores a 1.000 m2, debera duplicarse dicho espacio y
afadirse una unidad mas por cada 1.000 m2.

3.4.2.5. Articulo 31. Condiciones estéticas.

1.- Edificaciéon Turistica.

Debera conseguirse la armonizacién arquitecténica entre cada parte y la totalidad
del sector. La definicion de los volumenes construidos sera libre en cuanto a la
composicién y definicion de materiales, siempre, respetando lo establecido por las
Normas Urbanisticas de las NN.SS. del Municipio de Barlovento. Asi mismo, se
cumpliran las condiciones estéticas de la edificacion, definidas en el anexo de fichas

de este Plan Parcial.
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2.- Edificaciéon Comercial.

- El tratamiento exterior de las construcciones se realizard con materiales
naturales o pinturas cuyo cromatismo y textura se adecuaran a los propios del
territorio.

- Cuando como consecuencia de diferentes cotas de coronacion, aparezcan
medianeras al descubierto, éstas deberdn acabarse con los mismo materiales,
color y textura que la fachada del edificio.

- La cubierta se considerara como la quinta fachada, por lo tanto se tratard
como tal mediante materiales especificamente fabricados para acabados de
cubiertas.

Las instalaciones o depositos que precisen su ubicacion en cubierta deberan
estar protegidos de la vista, mediante celosias 0 mamposteria, con acabado de
fachada.

- En los jardines delanteros se obliga que haya como minimo un arbol de gran
fuste por parcela o por cada 12 m. de frente a vial.

- Se permite la disposicion de anuncios en fachada adosados a éstas y colocados
en las partes altas de los dinteles de los huecos.

- Se permite la ejecucién de elementos constructivos fijos volados no ocupables,
con un saliente maximo de 30 cm. Las cornisas, 60 cm, los aleros y 1,20 m las
marquesinas.

- Se admiten Unicamente cuerpos volados abiertos, con saliente de 1 m., una
longitud en planta que no excedera la mitad de la linea de fachada, y una
distancia minima las lineas de contigtidad de parcelas de 40 cm.

- Las fachadas de la edificacion y cerramientos deberan rematarse mediante
z6calos de material resistente, con altura no inferiora 1 m.

- Bajo ningun concepto resulta permisible la permanencia de paramentos
exteriores sin el acabado correspondiente, entendiendo por tal, el estado
natural de los materiales, en el caso de que su nobleza lo permita o el
correspondiente revocado y pintado, en caso contrario. Las pinturas seran

preceptivamente de colores claros.
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3.5. CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA.

3.5.1. ZONA EDIFICACION TURISTICA HOTELERA ( ZTH)

Las normas aplicables a esta zona edificable se entienden complementadas por las
Normas Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento, y en todo caso por la Ley 7/95
sobre Ordenacion del Turismo en Canarias, Decreto 149/86 de Ordenacion de
Establecimientos Hoteleros, Decreto 305/96 sobre Medidas de Seguridad y
Proteccion Contra Incendios en establecimientos alojamientos turisticos y Ley 8/95
de Accesibilidad y Supresién de barreras fisicas de la Comunidad Autbnoma de

Canarias.

3.5.1.1. Articulo 32. Definicion.

Es aquella destinada exclusivamente al uso turistico hotelero, siendo sus
condiciones de volumen las que se establecen a continuacién, correspondientes a la
edificacion abierta, conforme al articulo 7.1.2., apartado 2, de las NN.UU. de las

Normas Subsidiarias, a excepcion de la altura reguladora y la ocupacion.

3.5.1.2. Articulo 33. Condiciones generales.

1.- Condiciones de uso:

- El uso preferente es el hotelero, con categoria de cuatro estrellas, de acuerdo
con los condicionantes establecidos en el Planeamiento Municipal vigente, en la
Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de Canarias, y en el Decreto 149/86 de
Ordenacion de Establecimientos Hoteleros.

- Servicios.:

Se permite el uso de oficina, en cuanto vaya ligado al uso preferente.

El de comercio de venta al menor en cuando vaya ligado al uso preferente.
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El de almacén en cuanto vaya ligado al uso preferente.

- Equipo:
Se permiten exclusivamente las actividades complementarias a la actividad
turistica hotelera, tales como locales de descanso y reunién, comedores,

bares, instalaciones deportivas, de ocio y similares .

2.- Alineaciones y Retranqueos.

Las alineaciones de la edificacion o linea de fachada no se definen en este
documento, en tanto se entiende no procede su establecimiento en la edificacion
abierta turistica. Con caracter general se establece que la distancia minima desde
cada punto de la edificacion a los linderos, y al borde de la via a que dé frente la
parcela o linderos del sistema dotacional, sera respectivamente de 3y 5 metros, y en
todo caso la mitad de la altura de la fachada en ese punto.

El espacio comprendido entre la alineacion del vial y la alineacion de la edificacion

debera ser plantado y ajardinado, asi como las areas laterales colindantes con otras
parcelas, no admitiéndose en ella ningun tipo de edificacion.

3.- Separaciones:

Cuando se construyen volimenes separados o cuando dos fachadas de un mismo
volumen edificado queden enfrentados, la edificacion debera disponerse de forma tal
que los espacios libres a los que den superficies habitables, cumplan la condicion de
qgue la distancia minima entre cada punto de la fachada de uno a otro volumen sea

igual o mayor a la altura de la fachada de menor altura en dichos puntos.
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4. - Condiciones de la parcela:

La superficie minima de parcela sera de 4.500,00 m2, su forma y dimensiones

deberan ser tales que pueda inscribirse en ella circulo de 40 m. de diametro.

5.- Altura méxima.

La altura maxima de la edificacion sera de 3 plantas y 10,50 metros de altura. No
se permite, con caracter general, los volimenes de sobrealtura o construcciones por
encima de la altura reguladora, establecidos en el art. 4.3.4. de las Normas

Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento.

6.- S6tanos.

Se permite la construccion de soOtanos y semisétanos, respetando la ocupacion

maxima del 50%.

7.- Ocupacion maxima y Edificabilidad:

La ocupacion maxima sera del 40 % y su edificabilidad maxima es de 0,60 m3/mz2.

8.- Aparcamientos.

Es obligatorio una plaza de aparcamiento en el interior de parcela por cada 200 m?2
de superficie construida.

9.- Condiciones de usos. Usos permitidos.

Se atendra a lo dispuesto en la Ley 7/1.995 sobre Ordenacion del Turismo en

Canarias. Asi mismo se ha de cumplir la siguiente normativa:
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e Decreto 165/89 de Requisitos Minimos de Infraestructura en Alojamientos
Turisticos.

e Decreto 149/86 de Ordenacion de Establecimientos Hoteleros.

e Decreto 305/96 sobre Medidas de Seguridad y Proteccion Contra Incendios en
Establecimientos Alojativos Turisticos.

e Ley 8/95 de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas de la Comunidad
Auténoma de Canarias y Decreto 227/97 por el que se aprueba el Reglamento de

Desarrollo de la misma.

Se habra de tener en cuenta lo establecido en el articulo 6.1.5., apartado B) de las
Normas Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento y en concreto la densidad minima
de 60 m2 de solar / plaza turistica, asi como la obligatoriedad de establecer el uso
hotelero de cuatro estrellas, con tipologia de edificacion abierta, que ha de
comprender al menos el 50 % de la edificabilidad, respetando el estandar de 60 m?

de solar hotelero / cama.

Se permitiran los usos de servicios y equipo, siempre que mantenga como
complementario al uso turistico-hotelero, no permitiéndose a éste exceder en
superficie construida el 20 % de la superficie dedicada a alojamientos en cada

parcela, sin sobrepasar la edificabilidad maxima asignada a cada una de ellas.
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3.5.2. ZONA EDIFICACION TURISTICA ABIERTA DE DOS PLANTAS ( ZTE)

Las normas aplicables a esta zona edificable se entienden complementadas por las
Normas Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento, y en todo caso por la Ley 7/95
sobre Ordenacion del Turismo en Canarias, Decreto 23/89 de Ordenacion de
Apartamentos Turisticos, Decreto 305/96 sobre Medidas de Seguridad y Proteccion
Contra Incendios en establecimientos alojamientos turisticos y Ley 8/95 de
Accesibilidad y Supresién de barreras fisicas de la Comunidad Auténoma de

Canatrias.

3.5.2.1. Articulo 32. Definicion.

Es aquella destinada preferentemente al uso turistico, siendo sus condiciones de
volumen las correspondientes a la edificacion abierta, conforme al articulo 7.1.2.,
apartado 2, de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias.

3.5.2.2. Articulo 33. Condiciones generales.

1.- Condiciones de uso:

- Turismo.
Es el uso preferente y se admite en las tipologias alojativas de apartamentos de
categoria minima tres llaves, bungalows y villas, segun se define en el Decreto
23/1.989, de 15 de febrero, sobre Ordenacion de Apartamentos Turisticos (BOC
N° 46 y 60, de 3y 28 de abril de 1.989, respectivamente).

- Vivienda.
Se permite con tipologia de vivienda unifamiliar aislada, adosada, agrupada o

pareada.
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- Servicios.
Se permite el uso de oficina, en cuanto vaya ligado al uso preferente.
El de comercio de venta al por mayor o cuando vaya ligado al uso preferente.

El de almacén en todas las situaciones.

- Equipo.
Se permiten exclusivamente las actividades vinculadas a la explotacion turistica,
tales como locales de descanso y reunién, comedores, bares, instalaciones

deportivas y similares .

2.- Alineaciones vy retranqueos.

Las alineaciones de la edificacion o linea de fachada seran las definidas en el plano
correspondiente de alineaciones y tienen caracter obligatorio, caso de establecerse
en el plano correspondiente. Con caracter general se establece que la distancia
minima desde cada punto de la edificacién a los linderos, y al borde de la via a que
dé frente la parcela o linderos del sistema dotacional, sera respectivamente de 3y 5
metros, y en todo caso la mitad de la altura de la fachada en ese punto.

El espacio comprendido entre la alineacion del vial y la alineacion de la edificacion

debera ser plantado y ajardinado, asi como las areas laterales colindantes con otras
parcelas, no admitiéndose en ella ningun tipo de edificacion.

3.- Separaciones:

Cuando se construyen volimenes separados o cuando dos fachadas de un mismo
volumen edificado queden enfrentados, la edificacion debera disponerse de forma tal

gue los espacios libres a los que den superficies habitables, cumplan la condicion de
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gue la distancia minima entre cada punto de la fachada de uno a otro volumen sea

igual o mayor a la altura de la fachada de menor altura en dichos puntos.

4. - Condiciones de la parcela:

La superficie minima de parcela sera de 250 m?, su forma y dimensiones deberan
ser tales que pueda inscribirse en ella circulo de 10 m. de diametro. El fondo maximo
edificable varia en funcion de la manzana y viene definido en el plano

correspondiente de alineaciones con caracter obligatorio.

5.- Altura méxima.

La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas y 7 metros de altura. No se
permite, con caracter general, los volimenes de sobrealtura o construcciones por
encima de la altura reguladora, establecidos en el art. 4.3.4. de las Normas

Urbanisticas de las NN.SS. de Barlovento.

6.- Sétanos.

Respetando la alineacion de fachada fijada se admite la construccion de una planta

de s6tano o semisotano.

7.- Ocupacion maxima vy edificabilidad:

La ocupacion maxima sera del 40 % y su edificabilidad méaxima es de 0,52 m?/mz2.
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8.- Aparcamientos.

Es obligatorio una plaza de aparcamiento en el interior de parcela por cada 100 m?2

de superficie construida.

9.- Condiciones de usos. Usos permitidos.

El uso preferente es el turistico, en las modalidades de apartamentos de tres llaves,
villas y bungalows, tal como se define en el Decreto 23/1.989, de 15 de febrero,
sobre Ordenacion de Apartamentos Turisticos (BOC N° 46 y 60, de 3 y 28 de abril de
1.989, respectivamente), no admitiéendose la edificacion de caracter hotelero. Se
admite asi mismo, el uso de vivienda en formas de agrupacion adosada, pareada y

las escalonadas, permitiéndose para tales fines la agrupacion de parcelas.

Se permitiran el uso de servicios y equipo, siempre que mantenga el complementario
al turistico, no permitiéndose a éste exceder en superficie el 20 % de la superficie
dedicada a alojamientos en cada parcela, sin sobrepasar la edificabilidad maxima

asignada a cada una de ellas.
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3. 5. 3. ZONA DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS (Z.E.S))

3.5.3.1 Articulo 34. Definicion.

Forman parte de la zona de equipamiento aquellos terrenos, y las edificaciones
correspondientes que se destinan a usos privados de caracter colectivo, admitidos
por la vigente Legislacion de Costas en la banda de servidumbre donde se sitta esta

Zona.

Las condiciones de volumen son las correspondientes al tipo de edificaciéon abierta,
conforme al articulo 7.1.2., apartado 1, excepto la ocupacién que se reduce a un 30
% (equipamiento comercial-social), con una altura maxima de una planta y 4,50 m.

de altura.

3.5.3.2 Articulo 35. Equipamiento y Servicios.

1.- Condiciones de uso:

- Uso preferente.
Son los de equipamiento y servicios complementarios de la actividad turistica,
incluyendo la actividad comercial, ludica y de ocio, deportiva, cultural, recreativa,
docente, etc...

- Usos compatibles.
Se admiten el de oficina, almacén y garaje, en cuanto vayan ligadas al uso

principal.
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2. - Alineaciones y Retranqueos.

La ubicacién de la edificacion en la parcela responde a la tipologia de construccién

excenta, por tanto no se establecen alineaciones en esta zona.

El retranqueo minimo a linderos se establece en 5 m.

El espacio no ocupado por edificacion o instalaciones de la parcela, debera ser

ajardinado, no admitiéndose en ella ningun tipo de edificacion.

3.- Condiciones de parcela.

La superficie minima de parcela sera de 4.405,02 m2, su forma y dimensiones son
las establecidas en la ordenacion. El perimetro edificable se encuentra definido en el
Plano de Alineaciones del presente Plan Parcial.

4. - Altura méaxima:

La altura maxima de la edificacion sera de 1 planta y 4,50 metros de altura.

5.- Sétanos:

Respetando los retranqueos obligados en esta ordenanza se admite la construccién

de una planta de sétano.

6.- Ocupacion maxima vy edificabilidad:

La ocupacion maxima sera del 30 % y su edificabilidad es de 0,3 m2 /m2.
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7. - Aparcamientos:

Es obligatorio una plaza de aparcamiento en interior de parcela por cada 100 m?2

construidos.
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3. 5. 4. ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO (Z. E.P.)

3.5.4.1 Articulo 34. Definicion.

Forman parte de la zona de equipamiento aquellos terrenos, y las edificaciones

correspondientes que se destinan a usos publicos o colectivos.
Las condiciones de volumen son las correspondientes al tipo de edificacion abierta,

conforme al articulo 7.1.2., apartado 1, excepto la ocupacién que se reduce a un 30

% (equipamiento comercial-social), con una altura méxima de una planta.

3.5.4.2 Articulo 35. Equipamiento Deportivo.

1.- Condiciones de uso:

- Uso preferente.
El de Equipamiento Deportivo, entendiéndose como tales segun el articulo
4.1.1. de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias, los edificios, locales y areas
en los que se desarrollen actividades deportivas.

- Usos compatibles.

Se admiten el de oficina, almacén y garaje, en cuanto vayan ligadas al uso

principal.

2. - Alineaciones y retranqueos.

La ubicacion de la edificacion en la parcela sera la establecida en el plano de

retranqueos.
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Los retranqueos Y alineaciones tienen caracter obligatorio y estan definidos en el

plano correspondiente de alineaciones.

El espacio no edificado de la parcela, deberd ser tratado como parque publico,
introduciendo plantas y jardines y demas elementos propios de estos espacios, e
incorporarse al sistema de espacios libres de dominio y uso publico del sector, no
admitiéndose en ella ningun tipo de edificacion.

3.- Condiciones de parcela.

La superficie minima de parcela sera de 3.221,62 m2, su forma y dimensiones son

las establecidas en la ordenacion.

4. - Altura méaxima:

La altura maxima de la edificacion sera de 1 planta y 4,50 metros de altura.

5.- Sétanos:

Respetando los retranqueos obligados en esta ordenanza se admite la construccion

de una planta de sétano.

6.- Ocupacion maxima vy edificabilidad:

La ocupacion maxima sera del 30 % y su edificabilidad es de 0,30 m2 /m2.

7. - Aparcamientos:

No se exigen aparcamientos en el interior de las parcelas.
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3.5.5. ZONAS VERDES (Z.L.)

3.5.5.1. Articulo 36. Definicion y Condiciones de Uso.

Incluye todos aquellos terrenos destinados a la formacién y conservacion de jardines
y areas de recreo asi como, aquellas areas del territorio que por sus condiciones
topograficas no admiten, en condiciones normales, su utilizacion urbana y que se
integran en el desarrollo de la trama urbana como testimonio del medio natural

preexistente.

3.5.5.2. Articulo 37 . Jardines.

- Los jardines publicos se ordenaran con arbolado, jardineria, sendas o
recorridos peatonales, pequefias construcciones relacionadas con los servicios
y el mantenimiento de los parques y los elementos accesorios que faciliten el mejor
uso para el descanso y recreo, eliminando especialmente barreras fisicas que

supongan la discriminacién de posibles usuarios.

- Para su ajardinamiento serd preciso la tramitacion previa del proyecto
correspondiente, con posibilidad de incorporarlo al proyecto de urbanizacién del
Plan Parcial.

- Se permiten todos los usos que potencien o complementen el esparcimiento y

expansion de la poblacion en contacto con la naturaleza.

- Se permiten las instalaciones de servicios publicos pertenecientes a las redes

de infraestructura municipales ubicadas adecuadamente en el entorno.

- Quedaran afectos al uso y dominio publico.
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3.5.5.3.- Articulo 38. Areas Peatonales.

En base a lo establecido en el art. 4 del Anexo al Reglamento de Planeamiento,

deberan reunir las siguientes condiciones:

Deberan tener una superficie superior a 1.000 m2, en la que se pueda inscribir

una circunferencia de 30 m. de diAmetro minimo.

El conjunto de areas peatonales incluidas en el sistema de espacios libres de

dominio y uso publico no podra superar el 40% de la superficie de este.
Para su ordenacion sera preciso la tramitacion previa del proyecto
correspondiente, con posibilidad de incorporarlo al proyecto de urbanizacion del

Plan Parcial.

Se permiten las instalaciones de servicios publicos pertenecientes a las redes

de infraestructura municipales ubicadas adecuadamente en el entorno.

Quedan afectos al uso y dominio publico.

3.5.5.4. Articulo 39. Jardines de borde.

Dada la situacion del Plan Parcial, sin ningun tipo de edificacién o trama urbana a
su alrededor, e inserto en un medio natural con importantes valores paisajisticos,
susceptible de actuaciones con impacto negativo, y con una cierta fragilidad, se
han introducido estas areas ajardinadas para atenuar el impacto, a la vez que

integrar y articular la actuacion en el medio.

Se ordenara con arbolado y especies de la zona, procurando dejar el terreno en

el estado mas natural posible, quedando prohibida cualquier tipo de construcciéon
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- Se permite en el subsuelo las instalaciones de servicios publicos
pertenecientes a las redes de infraestructura municipales o similares, que

deberan cubrirse con una capa de tierra vegetal o con terraza transitable.

- Quedaréan afectos al uso y dominio publico.
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3.5.6. ZONA DE VIARIO (Z.V.)

3.5.6.1. Articulo 40. Definicion.

Corresponde a todo el sistema viario compuesto por las vias rodadas para el trafico,
las aceras, los aparcamientos en los viales y los peatonales segun el plano de

ordenacion correspondiente.

3.5.6.2. Articulo 41. Condiciones de Uso.

- Se prohibe cualquier tipo de construccién en las aceras y peatonales.

- Sera obligatorio un alcorque cada 20 metros aproximadamente en las aceras
cuya seccidn tenga 2 m. 0 mas, y siempre que no se perjudique la funcionalidad
de los accesos al interior de las parcelas.

- Quedaran afectadas al uso y dominio publico.

3.5.6.3.- Articulo 42. Aparcamientos.

En base a lo establecido en el art. 7 al Anexo del Reglamento de Planeamiento,

deberan reunir las siguientes condiciones:

- Tener una superficie minima de 2,20 por 4,50.

- La superficie de aparcamientos minima por plaza, incluyendo la parte
proporcional de accesos, no sera inferior a 20 m2.

- Del total de plazas de aparcamientos previstas en el Plan Parcial, se reservara un
2%, minimo, para usuarios minusvalidos. Tendra una superficie rectangular

minima de 3,30 por 4,50 m..

San Andrés y Sauces, Noviembre de 1.999

El Arquitecto:
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4.- DELIMITACION DE POLIGONOS
(UNIDADES DE ACTUACION)
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4.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS.

Este apartado del Plan tiene como objetivo el cumplimiento del art. 36 del R.G.U.

conforme a lo establecido en el art. 45.1. del R.P.

Las NN.SS. de Barlovento no establecen para este Sector Turistico un sistema de
gestion concreto, ya que en el art. 6.1.1., apartado 7 , se establece exclusivamente
que en la ejecucion del planeamiento se podran utilizar cualquiera de los previstos
en la Ley del Suelo, asi como que la determinacion del sistema sera simultanea a la
delimitacién poligonal. Tampoco en el art. 6.1.5. (Condiciones Especificas para los
Sectores), apartado “b”, se establece cual habrd de ser el sistema de gestién del
Sector SUP de La Fajana.

A la vista de las caracteristicas del Sector, tanto en la estructura de propiedad, como
en el papel que desempefia el mismo en la ordenacion y previsiones municipales, se
ha llegado a la conclusion que el sistema de gestion habra de ser el de
COOPERACION, regulado por los articulos 120 a 122, ambos inclusive de la Ley de
Ordenacion del Territorio (LOTC 9/1999).

Dadas las caracteristicas antes expuestas de este Plan, el desarrollo del mismo se
ha delimitado con un solo Poligono (Unidad de Actuacién), que comprende la

totalidad de los terrenos que se integran en el Plan Parcial.

Al tratarse de un Plan Parcial de caracter turistico en su totalidad, podemos

considerar homogeneizados los diferentes usos del mismo.

- Coeficiente de homogeneizacién de uso=1

- Coeficiente de homogeneizacién de situacion = 1.
San Andrés y Sauces a Noviembre de 1.999

El Arquitecto:
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5.- PLAN DE ETAPAS.
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5.1.- DEFINICION Y OBJETIVOS.

El Plan de etapas tiene por objeto cumplimentar lo dispuesto en los articulos 54, 57

y 62 del Reglamento de Planeamiento.

Su finalidad es la de establecer y justificar las fases para la utilizacion de las obras
de urbanizacion de conformidad con las previsiones y determinaciones del Plan

Parcial.
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5.2. DURACION.

La ejecucion de las obras de urbanizacion se pretende realizar en una etapa
cuatrianual a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion y, en

todo caso, deben iniciarse a los dos afios de aprobacién del Plan Parcial.

Dado que gran parte de las obras de urbanizaciébn se apoyan en elementos
preexistentes, en consideracion a la pequefia dimension del sector, asi como a la
demanda manifiesta por ubicar determinados usos en esta zona, se formula un plazo
de ejecucion de 4 afios a fin de permitir poner inicialmente en el mercado de suelo

la totalidad del sector.
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5.3.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La ejecucion de las obras de urbanizacion se llevara a efectos a partir de la
aplicacion del sistema de cooperacion de conformidad a lo sefialado en los

articulos 186 a 193 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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5.4.- DESCRIPCION DE LAS ETAPAS.

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion y de la instalacion de sus servicios,

se plantea una Unica etapa de cuatro afos.

San Andrés y Sauces a Noviembre de 1999

El Arquitecto:
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6.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.
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6.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS.

El estudio econémico y financiero, que constituye el documentos nimero 6 del Plan
Parcial, tiene por finalidad cumplimentar lo dispuesto en el articulo 57 del
Reglamento de Planeamiento, en cuanto hace referencia a la evaluacién econémica
de la implantacién de los servicios y de la ejecuciéon de las obras de urbanizacion

previstas.
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6.2. CONTENIDO.

Las especificaciones requeridas conforme el epigrafe anterior, se desarrollan en

orden al siguiente:

a) Se fijan los modulos o precios unitarios de aplicacién a las distintas obras o

servicios.

b ) Se determinan el coste aproximado de las obras a precios actuales.

b) Finalmente, se establece la proyeccion de los costes estimados en funcién de
su fecha de ejecucion, el reparto propuesto por el Plan de los costes de
financiacion y el estudio comparativo de estos costes por parcela tipo o metros

cuadrados de edificacion previsto.
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6.3. EVALUACION DE LOS MODULOS UNITARIOS.

Las obras de urbanizacibn que prevé el Plan Parcial se englobaran en los
capitulos  siguientes, cuyos modulos unitarios se expresan asi mismo a

continuacion:

a) Movimiento de tierras.

Comprende el movimiento de tierras necesario para obtener la plataforma de la red
viaria.

(701 (=N =TS 1] 1 4= To [0 JR 1.600 Pts/mz
b) Muros.

Comprende los muros de mamposteria hormigonada necesarios para contener los

viales.
(00015 (=3 =11 1] 1 1 1= Lo [0 J TR TP 10.000 Pts/ms3

c) Aceras.

Comprende las obras de acabado de las mismas, en hormigén, bordillos,

pavimento.
(701 (SIS 1] 1 4= To [ TR 3.800 Pts/m2
Plan Parcial Turistico Sector S.A.U. “La Fajana “. Barlovento.
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d) Calzadas y aparcamientos.

Incluye las obras de base y rodadura en la formacién de calzadas de viales y
aparcamientos.
(701 (SIS 1] 1 4= To [ TR 2.6000 Pts/m2

e) Red de agua potable de riego y depodsito de regulacion de zanjas, pozos,

tuberias, piezas especiales, arguetas, acometidas domiciliarias o hidrantes.
(000 15 (=3 =11 1] 1 1= Lo [0 JUTE T TR 12.500 Pts/ml

f) Depuradora, pozo absorbente y aliviadero.
COSte ESHMAAOD.....cce i 12.000.000 Pts/Ud

g) Red de saneamiento y red de pluviales en red unitaria.

Analogamente supone las obras precisas para el estudio de la red.
(070 1S] (I =1S] 1] 4= To [0 J PSPPSR 10.000 Pts/ml

h) Electricidad. Canalizacion A.T.

MI. canalizacién de A.T. de diametro 200 con p.p. de sétanos, arquetas, estaciones
transformadoras y linea M.T.
[O70 1) (SIS 1] 1 4= To [ TR 25.000 Pts/ml
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i) Electricidad. Canalizacion B.T.

Ml . Canalizacién de B.T. de & 160 mm. con p.p. de arquetas, cuadros de
distribucion, acometidas y cableado.
(070 1S] (I =1S] 1] 1 4= To [0 TSRS 10.000 Pts/ml.

i) Electricidad. Canalizacion alumbrado publico.

MI. canalizacion de A.P. de didmetro 110 con p.p. de baculo, luminarias, arquetas,
cableado, cuadros y proteccion.
COSEE ESHMAUOD......iiiieeiii it eeeae s 7.000 Pts/ml

k) Canalizacion telefonica.

Supone las obras correspondientes a la canalizacion por las que la C.T.N.E.
efectuard posteriormente el tendido de la red propiamente dicha.
(7011 (N =TS 1] 1 4= To [0 TP 2.000 Pts/ml

) Zonas verdes.

Forma este capitulo, los movimientos de tierra, plantacion de especies vegetales,
alumbrado publico y ornamentacion y pavimentacidn en las areas de recreo y
jardines.

(701 (=N =TS 1] 1 4= To [ J R 2.500 Pts/m?2

m) Comprende las conexiones con las redes exteriores de suministro de agua,

energia eléctrica y teléfono.
COStE ESHIMAUO . ... et 10.000.000 Pts/U
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6.4. IMPORTE ECONOMICO DE LA OBRA DE URBANIZACION

CONCEPTO SUPERFICIE m2 PRECIO Ptas/m? IMPORTE Pts.
UNITARIO

* Movimiento de Tierra 12.600,00|m? 1.600,00(Ptas/m? 20.160.000,00|Ptas
* Muros 200,00|m3 10.000,00(Ptas/m3 2.000.000,00|Ptas
* Aceras 1.400,00{m2 3.800,00|Ptas/m?2 5.320.000,00|Ptas
* Calzadas y aparcamientos 6.659,00|m? 2.600,00|Ptas/m? 17.313.400,00|Ptas
* Red de agua potable, riego y 0,00|Ptas
deposito de regulacién 600,00|ml 12.500,00|Pts/ml 7.500.000,00|Ptas
* Depuradora, pozo absorbente 0,00|Ptas
y aliviadero 1,00(ud 12.000.000,00|Pts/Ud 12.000.000,00|Ptas
* Red de saneamiento y red de 0,00|Ptas
aguas pluviales en red separativa 600,00{ml 10.000,00(Pts/ml 6.000.000,00|Ptas
* Electricidad. Canalizacion de A,T. 20,00|ml 25.000,00(Ptas/m? 500.000,00|Ptas
* Electricidad . Canalizacion de B.T. 600,00{ml 10.000,00(Ptas/ml 6.000.000,00|Ptas
* Electricidad. Canalizacién Alumbrado 0,00|Ptas
publico. 750,00|ml 7.000,00|Ptas/mi 5.250.000,00|Ptas
* Canalizacion telefénica 600,00|ml 2.000,00|Ptas/m? 1.200.000,00|Ptas
* Zonas verdes 9.200,00|m? 2.500,00|Ptas/m? 23.000.000,00|Ptas
* Infraestructura exterior 1,00({ud 10.000.000,00(Pts/Ud 10.000.000,00(Ptas
SUMA TOTAL.c.coiiiies tveieeesiiiiieee e cviveeeeeannns 116.243.400,00(Ptas
G.G. Y B.L 22% 25.573.548,00|Ptas
TOTAL. ettt 141.816.948,00|Ptas
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6.5. REPERCUSION COSTES DE URBANIZACION

De las cifras expuestas resultan como indicadores genéricos los siguientes:

a ) La repercusion por metros cuadrados de usos lucrativos, excluido el equipo

deportivo, es de:

141.816.948 Ptas. / 20.740,69 m2 = 6.837,62 Ptas./m2

b ) La repercusién por metros cuadrados de techo edificable en los mismo.

usos, es de:

141.816.948 Ptas. / 10.573,79 m? = 13.412,12 Ptas./m?

San Andrés y Sauces a Noviembre de 1.999

El Arquitecto:
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/.- CUADRO DE CARACTERISTICAS
URBANISTICAS.
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7.1. CUADRO DE CARACTERISTICAS Y SUPERFICIES.

154

Manzana Edificacion y uso Superficie Ocupacion S. Ocupable Edificabi. S. Edificable | Alturas
Z.T.H. Turistica-Hotelera 9.471,78 m2 40 % 3.788,71 m2 | 0,60 m2/m2 5.683,06 m2 3PI
Z.T.A. Turistica abierta 2 P. 6.863,89 m? 40 % 2.745,55 m?2 | 0,52 m#/m?2 3.569,22m2| 2Pl
ZE.S. Equipamientos y

servicios privados 4.405,02 m2 30 % 1.321,50 m2 | 0,30 m2/m? 1.321,51m2| 1Pl
Z.E.P. Equipamiento publico 3.221,62 m? 30 % 966,48 m2 | 0,30 m2/m? 966,48 m2 | 1Pl
yAWAR libre pablica 1.292,68 m2
ZLj. Jardin publico 4.821,35 m?
Zlap. Area Peatonal publica 2.806,44 m?
Z\V. Sistema viario 13.410,22 m?
TOTALES. ..o, 46.293,00 m2 8.822,24 m2 11.540,27 m2

SUPERFICIE DE PARCELAS EDIFICABLES PRIVADAS....... 20.740,69 m?

SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACION.......ccooiiiiiiieeiiiieeees 8.822,24 m?2
TOTAL ESPACIOS LIBRES PRIVADOS........cccoi i, 11.918,45 m?
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7.2.- CUADRO DE ESPACIOS NO EDIFICABLES.

CARACTERISTICAS DE ESPACIOS NO EDIFICABLES.

SUPERFICIE A ORDENAR: 46.293,00 m?

155

TIPO CLASE SUP. PARCIAL SUP. TOTAL % PARCIAL % TOTAL

Sistema viario: Calles

Aceras

Peatonal

Aparcamiento 13.410,22 m? 28,97 %
Espacios Libres Publicos: Zonas Libres 1.292,68 m?

Jardines 4.821,35 m?

Areas Peatonales 2.806,44 m? 8.920,47 m? 19,30 %
TOTAL
Espacios Libres Privados: 11.918,45 m2 11.918,45 m2 25,74 %
TOTAL SUP. NO EDIFICABLE:
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7.3.- CUADRO DE EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD.

EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD

SUPERFICIE TOTAL: 46.293,00 m2
CAPACIDAD MAXIMA DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS

: 370 A

156

LOJAMIENTOS

ZONA | SUPERFICIE | % PARCIAL | EDIFICABILIDAD | SUP.EDIFICABLE % CAMAS
EDIFICABILIDAD

Z.T.H. 9.471,78 m2| 20,46 % 0,60 m2/m?2 5.683,06 m? 49,24 % 158

Z.T.A. 6.863,80m2| 14,82 % 0,52 m?/m? 3.569,22 m2 30,92 % 125

ZES. 4.405,02 m2 9,51 % 0,30 m2/m?2 1.321,51 m2 11,45 % 0

ZE.P. 3.221,62 m2 6,95 % 0,30 m2/m?2 966,48 m2 8,37 % 0
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JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.
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MANZANA EDIFICACION Y USO SUPERFICIE N° DE CAMAS N° DE M2 DE
SOLAR / CAMA

Z.T.H. Turistica-Hotelera 9.471,78 m? 158 60

ZT.A. Turistica abierta 2 P. 6.863,89 m? 125 55

TOTALES. ...ttt eseensse e enenees 16.335,67 m? 283 57,72
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SIC DE TENERIFE
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7.5.- CUADRO DE EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTOS Y OTROS USOS.

MANZANA EDIFICACION SUPERFICIE EDIFICAB. SUP. SUP. EDIF. S. EDIF.
Y USO EDIFICABLE ALOJAMIENT. OTROS USOS
Z.T.H. Turistica-Hotelera 9.471,78 m? 0,60 m2/m? 5.683,06 m? 4.432,78 m? 1.250,28 m?
ZTA. Turistica abierta 2 P. 6.863,89 m? 0,52 m2/m? 3.569,22 m? 2.784,00 m? 785,22 m?
RESUMEN DE CARACTERISTICAS
SUPERFICIE TOTAL ORDENADA.......c.cccoitiiiiiii i 46.293,00 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE........cocoiiiiiii e 11.540,27 m2
EDIFICABILIDAD MEDIA (11.540,27 m?/ 46.293,00 M?).......cccceoruveeiirnrennne 0,2492 m2/m?2
ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO PUBLICO (19,30 %).....cccccvnuveeininienne 8.920,47 m2
DOTACIONES (6,97 90)..cueeeeiiiieieiiie ettt 3.221,62 m?
EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PRIVADOS (9,51 % )..ccceevvvveeiiieeiinnne 4.405,02 m?2
APROVECHAMIENTO URBANISTICO A CEDER. (10 % de 10.573,79 m?) 1.057,38 m2
LOCALIZACION DE CESIONES EN MANZANA Z.T.A. ..o 1.057,38 m?
TOTAL CAMAS ...ttt s anne e e 283
DENSIDAD TOTAL CAMAS/HECTAREA.......ciiiieiee e 61,78
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7.6.- FICHAS DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS. CONDICIONES
DE LA EDIFICABILIDAD.

Se acompafia a continuacion las caracteristicas urbanisticas y condiciones de la
edificacion de cada una de las parcelas de la zona a ordenar.

Se indica el Uso, Superficie, Tipo de edificacion, Ocupacién maxima, Retranqueos
minimos a linderos y Vias, Altura maxima de la edificacion, Edificabilidad, Plazas de
aparcamiento y Parcela minima.
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FICHA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

DENOMINACION DE LA PARCELA

TODAS LAS TURISTICAS

USO:

EN LAS FICHAS DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS Y
CONDICIONES DE LA EDIFICACION, SE ESTABLECE LOS USOS
EN LAS PARCELAS TURISTICAS DE TURISMO Y ADSCRITOS.
SE HACE CONSTAR QUE ESTE TERMINO CORRESPONDE AL
USO DE SERVICIOS Y EQUIPOS QUE TIENEN CARACTER
COMPLEMENTARIO AL TURISTICO, SIN QUE PUEDA EXCEDER
DEL DIEZ POR CIENTO DE LA SUPERFICIE DESTINADA A
ALOJAMIENTO Y QUE LAS ORDENANZAS REGULADORAS
PERMITEN DENTRO DEL USO TURISTICO.

EL ARQUITECTO:
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FICHA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Y CONDICIONES EN LA EDIFICABILIDAD

DENOMINACION DE LA PARCELA Z.T.H.

uso TURISTICO HOTELERO Y USOS COMPLEMENTARIOS
ADSCRITOS.

SUPERFICIE 9.471,78 m?

TIPO DE EDIFICACION ABIERTA

OCUPACION

MAXIMA 40 %

RETRANQUEOS MINIMOS

3 M. A LINDEROS
5M. AVIA. O LA MITAD DE LA ALTURA.

ALTURA MAXIMA

3 PLANTAS Y 10, 50 M. DE ALTURA

EDIFICABILIDAD

0,60 m?/m?2

N° MAXIMO CAMAS
APARCAMIENTO

158 (60 m2 SOLAR/ALOJAMIENTO)

PARCELA MINIMA

4.500,00 m2 ( SU FORMA Y DIMENSIONES DEBERAN
SER TALES QUE PUEDA INSCRIBIRSE
EN ELLA UN CIRCULO DE 40 m DE
DIAMETRO).
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FICHA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Y CONDICIONES EN LA EDIFICABILIDAD

DENOMINACION DE LA PARCELA Z.T.A.

uso TURISTICA DE APARTAMENTOS Y UsosS
COMPLEMENTARIOS ADSCRITOS

SUPERFICIE 6.863,89 m?

TIPO DE EDIFICACION ABIERTA

OCUPACION
MAXIMA

40%

RETRANQUEOS MINIMOS

3 M. A LINDEROS
5M. A VIA. O LA MITAD DE LA ALTURA.

ALTURA MAXIMA

2 PLANTAS Y 6,50 M.

EDIFICABILIDAD

0,52 m?/m?2

N° MAXIMO CAMAS
APARCAMIENTO

125 (55 m2 SOLAR/ALOJAMIENTO)

PARCELA MINIMA

250,00 m? ( SU FORMA Y DIMENSIONES DEBERAN SER
TALES QUE PUEDA INSCRIBIRSE EN
ELLA UN CIRCULO DE 40 m DE
DIAMETRO).
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FICHA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Y CONDICIONES EN LA EDIFICABILIDAD

DENOMINACION DE LA PARCELA ZE.S.
uso EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PRIVADOS
SUPERFICIE 4.405,02 m?

TIPO DE EDIFICACION ABIERTA
OCUPACION 30%

MAXIMA

RETRANQUEQOS MINIMOS
5M. AVIA. YLINDERO O LA MITAD DE LA ALTURA.

ALTURA MAXIMA 1 PLANTA'Y 4,50 M.
EDIFICABILIDAD 0,30 m2/m?
N° MAXIMO CAMAS NO PROCEDE

APARCAMIENTO

PARCELA MINIMA 4.405,02 m?
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FICHA DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Y CONDICIONES EN LA EDIFICABILIDAD

DENOMINACION DE LA PARCELA Z.E.P.
uso ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO.
SUPERFICIE 3.221,62 m?
TIPO DE EDIFICACION ABIERTA
OCUPACION
MAXIMA 30%

RETRANQUEQOS MINIMOS
5M. AVIA. YLINDERO O LA MITAD DE LA ALTURA.

ALTURA MAXIMA 1 PLANTA'Y 4,50 M.
EDIFICABILIDAD 0,30m2/m?2
N° MAXIMO CAMAS NO PROCEDE

APARCAMIENTO

PARCELA MINIMA 3.221,62 m?
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8.- ANEXO: ESTUDIO FOTOGRAFICO.
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PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Panordmica de la parte mdas alta del sector.

Lo Azotea.

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Pista agricola superior en la que se apoya uno
de los viales previstos en la ordenacion.

NOVIEMBRE 99

DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Huertas de cultivo abancalado a la cota media de 60m s/m.
Obsérvese las panordmicas que ofrece sobre el mar .

Lo Azotea.

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

En primer plano huerto abancalado, propiedad de D. José Rodriguez Pérez
y al fondo el de D. Gerardo Herndndez Brito
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Lo Azotea.

NOVIEMBRE 99

DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Obsérvese el corte producido en la ladera en la
construccién de la pista de acceso superior.

Lo Azoted,

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA". TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBAMNISMO

Estacion transformadora existente.

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA”. TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBAMNISMO

Limite superior oeste del sector marcado por el escarpe e inicio del cardonal. Obsérvese como
se ha producido una colonizacion de matorral de distintas especies herbdceas en las antiguas
huertas abancaladas.
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Lo Azoteq.

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA". TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Zona de bancales superiores. Obsérvese el estado de abandono.

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION



PLAN PARCIAL TURISTICO “LA FAJANA". TERMINO MUNICIPAL DE BARLOVENTQO. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, S.L.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

NOVIEMBRE 99 DOCUMENTO DE TRAMITACION
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