6.3.- INCIDENCIA DE LA NORMATIVA DE CONTENIDO AMBIENTAL

El Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento, sefiala en sus Disposiciones
Generales, en el articulo 1 sobre el ambito de aplicacién, que las determinaciones
contenidas en el Reglamento seran de aplicacion a la totalidad de los instrumentos de
planeamiento urbanistico del territorio, y a sus modificaciones y revisiones cuando
afecten a las propias determinaciones ambientales. Sus determinaciones se contemplan
de manera exhaustiva en el apartado correspondiente a Informacién Ambiental de la

presente Memoria.
6.4.- INCIDENCIA DE LA LEGISLACION SOBRE TURISMO

La Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo en Canarias, sefiala que
seran los planes urbanisticos municipales, segin establece su articulo 67, los que
declararian el uso turistico del suelo en zonas urbanas. En este caso el planeamiento
califica el suelo del area estudiada como residencial permitiéndose el uso de hospedaje
por lo que el contenido de la mencionada ley sera de aplicacion. Cabe sefialar la
estrecha relacion con el area vecina delimitada como SAU-T3 que fisicamente la
engloba, cuyo desarrollo queda supeditada por la tramitacion del presente Plan Especial,

cuyo principal uso es precisamente el Turistico.

6.5.- REGIMEN JURIDICO DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

El articulo 86.2 de la ley 30/1992, por la que se aprueba el Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del procedimiento Comun, fija el plazo minimo para
cualquier exposicion plblica en 20 dias, aumentando algunos plazos inferiores. como el

de 15 dias, de algunos procedimientos urbanisticos.
6.6.- INCIDENCIA DE LA LEGISLACION DE COSTAS

En la actualidad se encuentra realizado el deslinde de la linea Maritimo
Terrestre, que en este caso coincide con la Ribera del mar, y aportamos en el plano de
todos los puntos con sus coordenadas de dicha linea que nos ha sido entregado por el

servicio de Costas.
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La ley 22/1988, de 28 de Julio, de Costas: Proteccion, Utilizacion y. Pohcla en

cuanto a la aplicacion de su normativa, articulos 24, 25y 26 y su Rerrhmento General v‘

prescripciones especificas, se estara a las siguientes matizaciones para las edlﬁcacmneg, ;

terrenos y usos afectados por la zona de servidumbre de la costa:

Uso caracteristico: Usos comunes y acordes con la naturaleza del dominio

publico maritimo terrestre, del mar y de su ribera, recogidos en su articulo 31.

Usos Tolerados:;

a) Obras e Instalaciones existentes: En particular, las obras e instalaciones
ubicadas en terrenos de dominio publico maritimo terrestre, seran demolidas al
extiguirse la correspondiente concesion o, cuando no se cuente con la autorizacion o
concesion exigible con arreglo a la legislacién de costas vigente en el momento de su
construccion, en el caso de no proceder su legalizacion por razones de interés publico.
El procedimiento de legalizacion debera ajustarse al fijado en la Disposicion Transitoria
12%.2 de Reglamento.

Para las obras e instalaciones situadas en el resto de la zona de servidumbre de
proteccion (Seccion 1* L. C.), de transito (Seccion 2° L.C.), podran realizarse obras de
reparacion y mejora siempre que no impliquen aumento de volumen ni incremento de su
valor de expropiacion. En caso de demolicion, incluso parcial, las nuevas
construcciones deberdn ajustarse integramente a las disposiciones de la L. C.. tal como a
continuacion se matiza en los epigrafes siguientes.

b) Limitaciones en la Zona de Servidumbre de Proteccion: Ordinariamente. solo
se permitiran en esta zona las actuaciones sefialadas en el articulo 25 de la Ley de
Costas. La ejecucion de terraplenes y desmontes, que requerira previa autorizacion, solo
podra permitirse cuando su altura sea inferior a 3m, no perjudique al paisaje y se realice
un adecuado tratamiento de los taludes con plantaciones y recubrimientos y no
perjudique al paisaje. Por otro lado se permiten con caricter general los paseos
maritimos, preferentemente peatonales.

Para alturas superiores a la citada, debera realizarse una previa evaluacion de su
necesidad e incidencia sobre el dominio publico maritimo terrestre v sobre la
servidumbre de proteccion.

La tala de arboles. en su caso, solo podra permitirse cuando exista autorizacion
previa del organo competente en materia forestal y no merme significativamente las

masas arboladas. debiendo recogerse expresamente en la autorizacion la exigencia de
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reforestacion eficaz con especies autdctonas, que no dafien el paisaje ni el equilibrio

ecologico del area.

c) Construcciones y usos nuevos: Para la autorizacion de nuevos usos y

construcciones, ademas de cumplir las determinaciones de planeamiento vigente, se

aplicaran las siguientes reglas:

Cuando se trate de usos o construcciones no prohibidas en el articulo 25 de
la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento, resefiadas en el anterior
apartado, se estara al regimen general establecido en la Ley de Costas y a las
determinaciones establecidas en el planeamiento urbanistico, asi como en el
procedimiento fijado en la Resolucion de 26 de enero de 1990, de la
Direccion General de Puertos y Costas (BOE 2 de febrero de 1990).

Para las nuevas edificaciones previstas en la zona de servidumbre de
proteccion, de 20 metros de ancho, se exigirdn los siguientes requisitos: “Las
nuevas construcciones mantendran la alineacion existente, conforme a la
establecida por la ordenacion urbanistica aplicable, sin que la longitud de los
solares susceptibles de edificarse supere el 25% de la longitud total de
fachada existente, siempre que se trate de solares aislados, con medianerias
consolidadas a uno o ambos laterales, tal y como establece la Disposicion

Transitoria Novena del Reglamento que desarrolla la Ley.

d) Servidumbre de Transito (franja de 6 metros de ancho): Para esta servidumbre

se estara a lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley de Costas.

e) Zona de Servidumbre de Acceso al mar: Corresponde a los actuales accesos al

mar, conforme a lo exigido por el articulo 28 de la Ley de Costas. No se permitira la

interrupcion del acceso al mar en ninglin caso. Todos los accesos deberan estar

sefialados y abiertos gratuitamente al uso publico.

Usos Prohibidos:

Los usos y actividades sefalados en la ley de Costas y su Reglamento.

especialmente:

a) Enla Zona de dominio publico maritimo terrestre:

Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion, incluso hoteleras.
Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de aridos

El tendido aéreo de Lineas eléctricas de alta tension.
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b)

El vertido de residuos solidos, escombros y aguas residuales sin depuiracion; =

excepto el vertido de escombros utilizables en rellenos, debidamente. ;.

autorizados.
La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos o
audiovisuales, excepto los rétulos indicadores de establecimientos, siempre
que se coloquen en su fachada y no supongan reduccion del campo visual del
area.

Los emplazamientos de puntos de atraque, de embarque o desembarque o de
aproximacion a la costa para embarcaciones destinadas a excursiones
maritimas turisticas costeras fuera de la zona de servicio de los puertos sin
autorizacion del Servicio Periférico de Costas.

La ocupacién del dominio publico maritimo terrestre por establecimientos
expendedores de comidas y bebidas sin las concesiones y autorizaciones de
la autoridad del estado y los criterios de configuracion de la Comunidad
Autonoma competente en materia de costas.

Los tendidos aéreos de instalaciones paralelos a la costa.

El estacionamiento y circulacion no autorizada de vehiculos en las playas,
asi como los campamentos y acampadas en todo el dominio publico
maritimo terrestre.

La navegacion deportiva y de recreo, asi como la utilizacion de cualquier
tipo de embarcacion o medio flotante movida a vela o motor, en las zonas de
bafio debidamente balizadas y, en todo caso, en una franja de mar contigua a
la costa de una anchura de 200 metros en las playas y 50 metros en el resto
de la costa, donde solo se navegara a una velocidad inferior a 3 nudos y can

las necesarias precauciones respecto a la seguridad humana.

E

1 la Zona de Servidumbre de Proteccion: En esta zona estaran prohibidas
las actuaciones de los epigrafes a), b), c¢) y e) anteriores, asi como las
siguientes;

La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas v las de
intensidad de trafico superior a 500 vehiculos/dia de media anual, siempre
que su trazado discurra longitudinalmente a lo largo de la zona de

servidumbre citada, asi como sus areas de servicio.
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- El vertido de residuos sélidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
Las instalaciones de depuracion de aguas residuales y colectores ;paralelos a
la costa cumpliran con lo dispuesto en el articulo 44.6 de la Ley de Costas.
- Cualquier construccion privada en la zona de servidumbre de proteccion.
En todo caso, cualquier actividad incluida entre los usos admitidos debera contar
con la previa autorizacion de la Administracion competente en materia de costas,
conforma a la Ley de Costas y su Reglamento, al margen de la correspondiente a la

Comunidad Autonoma y la Licencia municipal pertinente.

6.7.- INCIDENCIA DE LA LEGISLACION SOBRE CARRETERAS.

La legislacion vinculante es la Ley Territorial 9/1991, de 8 de mayo. de
Carreteras de Canarias. En suelo urbano afectado por las carreteras se admitiran los
elementos funcionales de las carreteras establecidos en el articulo 25.2 de la Ley,
entendiendo por tales los afectos permanentemente a su conservacion o explotacion de
servicios publicos viarios, como los destinados a descanso, estacionamiento. auxilio Vv
atencion medica de urgencia, parada de guaguas y otros fines auxiliares o
complementarios. En esta clase de suelo se cumpliran, ademas, las siguientes
limitaciones:

- Uso Caracteristico; circulacion de vehiculos y espacios de reserva o
proteccion de las vias y sus elementos funcionales, tanto en la zona de
dominio publico como en la zona de servidumbre, respectivamente.

- Usos tolerados; en la zona de servidumbre se toleran las actividades agrarias,
obras de cerramiento de fincas, paso de instalaciones de los servicios de
infraestructura, jardines y otras que autorice el organismo titular de la via.
compatibles con la seguridad vial. como espacios de aparcamiento
descubiertos y servicios viarios.

Las actividades toleradas se ajustaran a las siguientes limitaciones:

En las carreteras cuya titularidad corresponde a la Comunidad Auténoma o
Cabildo Insular, la linea limite de edificacion de la zona de afeccion sera fijada por estas
administraciones.

En las vias municipales, la linea limite de edificacion se fija en 12 desde el borde
de la via.

En cualquier caso, no se admitiran construcciones de cualquier tipo, tanto

edificaciones, instalaciones o cerramientos, cuya situaciéon, masa, altura u otros
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clementos limiten el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la
armonia del paisaje o desfigure su perspectiva propia. Para ello, sera iinpres‘vcindibll{"é;iuﬁ"
informa valorativo de tales circunstancias por parte de la autoridad urbanistica del2
Gobierno Auténomo y del Ayuntamiento.

- Usos Prohibidos; cualquier obra, instalacion o uso no contemplado como

caracteristico o tolerado en este apartado.

7.- INFORACION AMBIENTAL

7.1.- JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL

La justificacion del contenido ambiental que se incluye en esta memoria de
Informacion se realiza de conformidad con lo expresado en el epigrafe correspondiente
al marco juridico de la Memoria de este documento, donde se explica que de acuerdo a
los articulos 13 y 14 del Decreto 35/1996, de 24 de febrero. sobre contenido ambiental
de los instrumentos urbanisticos, a este Plan Especial le es de aplicacion aquellos
aspectos enunciados en dicha normativa que se adecuan a su grado de precisién, fines
que se persigan y usos que se asignan al suelo.

En tal sentido, cabe que sefialar que el suelo del ambito de este Plan Especial
esta ya clasificado como Urbano (Suelo Urbano de Régimen Diferido) por las vigentes
Normas Subsidiarias del Planeamiento y los usos que se asignan se encuentran dentro
de los permitidos por las mismas, no implicando el desarrollo de la ordenacién que se
realiza en este Plan Especial diferencias respecto a la planteada por dicho instrumento
de planeamiento general municipal. Ademas, los fines perseguidos son los expresados
en la citada Memoria de Ordenacion, siendo genéricamente los de regeneracion de la
imagen arquitectonica del asentamiento urbano, del ambiente urbano y de la vegetacion
en €l existente, ademds de la superacion de determinados aspectos de ordenacion
interior como itinerarios peatonales, espacios libres publicos, aparcamientos publicos v
tratamiento de borde con el espacio posterior de las edificaciones.

Por tanto, y al actuarse sobre un suelo urbano consolidado en su mayor parte, ya
se han considerado en los epigrafes anteriores de esta Memoria aspectos relacionados

con el contenido ambiental, de estructura e imagen urbana y de usos existentes.
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En este epigrafe, de mayor concrecion respecto a los contenidos ambientales, se
aborda la informacion relativa principalmente a la conformacion del paisaje urbano

edificado ya que la flora urbana es practicamente inexistente.
7.2.- RELACION CON FIGURAS DE PROTECCION

Antes de describir las caracteristicas ambientales y naturales de la zona que se
estudia en este informe, consideramos importante que debe indicarse su relacion con las
actuales figuras de proteccion o incluso con aquellas otras, sin valor legal. que se ha
propuesto en distintos trabajos realizados por la administracién, ya que de esta manera
podran obtenerse unas conclusiones mas coherentes y ajustadas.

En primer lugar nos referimos a la Red Canaria de Espacios Naturales
contemplada en la Ley 12/1994, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales de Canarias
(LLENA.C) yla Ley 13/1994, de 22 de diciembre, de modificacion del anexo de la
Ley de Espacios Naturales de Canarias. Consultada la cartografia de la misma se
observa que la zona que nos ocupa se encuentra, por completo. fuera de cualquiera de
los espacios naturales catalogados, localizandose los mas proximos a aproximadamente
1.5 km en direccion Oeste (Monumento Natural de Montaiia Centinela T-13) y 2 km en
direccion Norte (Sitio de Interés Cientifico Tabaibal del Poris T-38).

En lo que se refiere a los espacios propuestos para su proteccion en el Plan
Especial de Proteccion y Catalogacion de Espacios Protegidos de Tenerife (PEPCEN
1984), documento encargado a técnicos especialistas en planeamiento y en los
diferentes aspectos del medio fisico y biolégico por la seccion de Urbanismo del
Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, ninguno se encuentra en las proximidades de la
zona que nos ocupa, siendo el mas cercano el denominado Acantilado de la Hondura (T-
I5), situado en la franja costera del vecino término municipal de Fasnia.

Por uitimo con respecto a los espacios submarinos protegidos. la legislacion

canaria no contempla ninguno en la actualidad.
7.3.- CARACTERISTICAS CLIMATICAS GENERALES.

En la isla de Tenerife, desde el punto de vista climatico y en funcion de la
altitud, se pueden diferenciar las siguientes tres zonas: La Zona Inferior entre los 0 vy

500 metros de altura, la Zona Intermedia entre los 500 y los 1500 metros y por ultima la
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medias anuales entre los 18°C y 22°C y una pluviometria que oscila entre los 100 y 500 =

mm, presentando la franja costera sur unas condiciones aridas pronunciadas con
mayores variaciones de las temperaturas y menores lluvias que originan un clima
subtropical arido.

Con respecto a otras variables meteorologicas, la humedad relativa es elevada
(63% por término medio) al encontrarnos en una zona de costa directamente sujeta a la

influencia de las masas de agua ocednica que suavizan su régimen térmico.

7.4.- MACROUNIDAD TERRESTRE DEL CASERIO

La unidad referida al nicleo de edificaciones existentes constituye un ambiente
antropizado al tratarse de un pequefio conjunto de casas que se disponen alrededor de
una ermita y una serie de sectores bastante degradados por las distintas intervenciones o

presiones del ntcleo.

VALOR NATURAL Y PAISAJISTICO:

Carece por completo de valores naturales, las comunidades naturales son
inexistentes 0 muy exiguas en las zonas ajardinadas, o paisajisticos (desde el punto de
vista estrictamente natural o rural), ya que las comunidades que existian antafio han
desaparecido por la ocupacion y los sectores no ocupados se encuentran afectados por
vertidos, senderos, etc. Estando muy afectadas sus poblaciones vegetales. tratandose en
todos los casos cuando estan presentes, de especies oportunistas adaptadas a ambientes
muy degradados (urbanos), siendo ademas practicamente inexistentes las comunidades
animales, ya que solo se observaran algunos individuos de paso (avifauna) hacia otros
sectores de las llanadas o algunos lagartos al tratarse de una especie que se adapta muy
bien a zonas humanizadas ocupando muretes de piedra, rocallas de jardines u otros

enclaves que les proporcionen refugio.

Para poder conocer el valor natural de una zona han de considerarse todos
aquellos aspectos o parametros que configuran y definen el entorno fisico y las
comunidades animales y vegetales que lo pueblan. Por otro lado se debera valorar el

paisaje, al ser otro de los aspectos vitales que definen nuestra geografia. debiéndose
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realizar de forma independiente, ya que para la valoracion del mismo deben etnplezi—féé'-" COREERD

algunos parametros algo subjetivos de dificil combinacion con los estrictamentel 7, .

naturales, mucho mas objetivos en el momento de una valoracion.

FRAGILIDAD:

En nuestro caso, el Caserio de la Ermita carece de dichos valores, no
advirtiéndose tampoco por tanto fragilidad para el paisaje, la cual dependera del tipo de
actuacion que se realice o la capacidad de asimilacion del territorio o de las especies que

se desarrollan en é| para esa actuacion u otra diferente.

CAPACIDAD DE USO:

Es evidente que este pequefio nicleo posee un uso urbano, por lo cual desde el
punto de vista de nuevos usos, poco puede decirse, no obstante consideraremos algunos
aspectos, ya que de forma indirecta influyen sobre el entorno proximo del ambito de
actuacion.

Como recomendacion principal se aconseja que se elimine el pequefio vertido
actual que influye de manera negativa en el medio litoral proximo al nucleo. para lo cual
debera contemplarse la creacion de un sistema de saneamiento y depuracion de aguas,
evitandose de esta manera la degradacion del entorno.

También se recomienda el control de vertidos de escombros y basuras de los
vecinos y foraneos al nucleo facilitando su recogida.

Por altimo solo resta aconsejar para el caso de acciones que prevean el
embellecimiento con ajardinamientos, sin perjuicio de utilizar algunos elementos
arboreos exoticos, con respecto a especies arbustivas se utilicen elementos de la zona,
pudiéndo elegirse segun porte algunas de las distintas especies que relacionamos de

plantas autoctonas a continuacion;

Nombre Cientifico: Nombre Vulgar:

- Ceropegia fusca Bolle Cardoncillo, mataperro

- Peripocla laevigata Cornical. cornicabra

- Astydamia latifolia (L.F.) Baillon Lechuga de mar, acelga de mar
- Argyranthemun frutescens Magarza de costa

- Schizogyne sericea Salado, Irama, dama

- Heliotropium ramosissimum Camellera, alacrancillo
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- Policarpea nivea aiton

- Atriplex glauca var. ifniensis
- Chenoleoides tomentosa

- Euphorbia balsamifera

- Euphorbia canariensis

- Lotus sessilifolius var. pentaphyllos
- Frakenia laevis

- Satureja kuegleri

+ Asparagus arborescens

- Limonium pectinatum

- Reseda scoparia brouss

+ Plocama pendula

Salado blanco, pie de conejo

Saladillo, armuelle

Salado lanudo, algahuera
Tabaiba dulce

Carddn canario, euforbio
Corazoncillo de costa
Albohol, hierba de costa
Tomillo

Esparraguera
Siempreviva de costa
Gualdon

Balo, hediondo

- Tamartix canariensis Tarajal, tarahal

- Zygophyllum fontanesii Uva de mar, babosa, salado moro

7.5.- EL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Como se ha expuesto, el medio ambiente se concibe de manera integral como
unos recursos ambientales, incluyendo el aire, el agua, el suelo, la naturaleza (flora.
fauna y espacios naturales), el patrimonio historico y los bienes culturales.
Concibiéndose, pues, las figuras del planeamiento territorial como una técnica de
coordinacidn funcional que integra, ordena y sistematiza la relacion del hombre con el
medio, el urbanismo y la ordenacion del territorio, en relacion con las técnicas de
proteccion, deben completarse con otros instrumentos o medidas para que resulten
eficaces, como las medidas correctoras de diversa indole (tales como alejamiento. las
medidas técnicas instrumentales, etc.) y las preventivas (como el fomento. la educacion.
etc.}).

Diferenciandose de los elementos integrantes del medio ambiente. la normativa
protectora especifica deberd incidir sobre los focos productores y los efectos o agentes
producidos, con el fin de lograr una influencia aceptable sobre la salud humana. Por
ello, ademas de la normativa especifica como la de contenido ambiental. las Normas
Subsidiarias establecen los criterios generales de proteccion del medio ambienie en
relacion con el agua, el aire, el suelo, la naturaleza y el patrimonio en general, que seran

de obligado cumplimiento, asi como se indican las principales normas al respecto, en
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muchas ocasiones de multiple aplicacion sobre los diversos aspectos integraﬁi}eéﬁr
medio ambiente a proteger. v N,

Se establecen las medidas encaminadas a mantener el patrimonio arquitectonico
asi como a preservar los ambientes tradicionales caracteristicos del proceso de
formacion del espacio edificado, de la memoria colectiva y los valores culturales
municipales. Para ello, se determinan los grados de intervencion aplicables a las
edificaciones y espacios a proteger, en funcion del grado o nivel correspondiente de
proteccion.

En cuanto a la proteccion de las edificaciones y lugares, las Normas Subsidiarias
establecen cuatro niveles de proteccion, en funcion del objeto de la proteccion y al tipo
de obras sobre la edificacion o los espacios que puedan admitirse. Tales niveles de
proteccion, en funcion del objeto, seran:

- Nivel A: Edificios de caracter monumental (NA)

- Nivel B: Edificios de proteccion integral (NB)

- Nivel C: Edificios de proteccion ambiental (NC)

- Nivel D: Lugares singulares (ND)

Con respecto al ambito de actuacion del presente Plan Especial de Reforma
Interior (PERI-5) Punta de Abona, nos encontramos en su ambito con una edificacion
denominada Iglesia de N* §" de Las Mercedes (conocida como la Ermita) catalogada
dentro del Nivel B, Edificios de Proteccion Integral.

Los Edificios de Proteccion Integral son los que tienen un alto grado de interés
patrimonial y que, debido a su importancia histérica y arquitectonica, son objeto de una
proteccion completa, conservando sus caracteristicas formales y constructivas mas
relevantes y consolidando su estado actual sin modificaciones sustanciales de su
aspecto, tanto interior como exterior. No se variard la geometria basica de las plantas.
las escaleras, seccion caracteristica del edificio, los patios mi cualquier otro elemento
tipologico esencial. Las obras permitidas estaran circunscritas a la restauracion y
reposicion de elementos, modernizacion de sus instalaciones y demolicion de las obras
afadidas, ademas de las correspondientes a su acondicionamiento general con las
limitaciones sefaladas en los parrafos anteriores. No se permitira, en ningun caso. la
apertura de nuevos huecos al exterior ni modificacion de los existentes. Se admitiran
usos distintos de los originales, siempre que se respeten las condiciones establecidas en
este plan, con excepcion de usos comerciales, deportivos, industriales. almacenes y

garajes.
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8.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

8.1.- DIAGNOSTICO Y OBJETIVOS.

Teniendo como objetivos generales los sefialados en apartados anteriores. se
relacionan seguidamente las principales actuaciones previstas a fin de lograr las mejoras

y reestructuracion del enclave costero del Caserio de la Punta de Abona.

EN RELACION A DETERMINADOS ASPECTOS DE REFORMA INTERIOR

- Necesidad de creacion de un aparcamiento publico al aire libre situable
detras de las edificaciones para evitar su impacto sobre la Plava y la Plaza
para resolver las necesidades de aparcamiento tanto de la poblacion local
como sobre todo ante las avalanchas de visitantes que en época estival se
acercan a Playa Grande y que llegan a formar auténticos tapones
circulatorios en las inmediaciones del Caserio, con ocupacion de cunetas y
calzadas para el estacionamiento, produciendo un impacto bastante negativo.
El actual trazado viario desemboca en la plaza del caserio, sirviendo ésta de
“puente” para dar acceso al camino de tierra que conduce al pequeiio muelle
v al camino del faro. Al convertir la plaza en un area solo para uso de
peatones, eliminando toda circulacion viaria ordinaria que no sea de
servicios de urgencias y labores carga y descarga necesarios para el
mantenimiento de los servicios comunitarios, se impide por lo tanto el
transito a través de la citada plaza con tines a comunicar con los citados
caminos de tierra. Por lo tanto se hace necesario adoptar una solucion del
trazado con el fin de no dejar incomunicados ni al muelle ni el faro.

- Conveniencia de la reordenacion puntual del viario, con especial atencion al
tratamiento peatonal de la Plaza, con la creacion de una red peatonal con
optimas condiciones de funcionalidad y accesibilidad, con la eliminacion de
las barreras fisicas como factor clave para mejorar el medio ambiente

urbano.

- Aspectos relativos a la ordenacion de la edificacion, con la clasificaron de
suelo urbano de parte del territorio situado hacia el camino del muelle y al

SO del nucleo hasta un 15% de la superficie del actual nicleo. con objeto de
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viabilizar la formacién de un frente edificable que permita regenerarla »

imagen de las actuales traseras de las edificaciones, respetando lds luces dé/: it 1"
sus huecos y accesos, con el objetivo de mejorar entre otras la calidad de
vida, condiciones de estancia de los visitantes, principalmente de los

usuarios de la Playa y mejora de la calidad visual del paisaje urbano.

EN RELACION A LOS USOS.
- Desarrollo del sistema de espacios libres destinado a parque publico y de
equipamiento, estudiandose la adecuada localizacion de tales sistemas, asi

como conseguir una distribucion logica de las parcelas aprovechables.

- Simplificacion de la zonificacion con el fin de evitar el confusionismo que
puedan generar aquellos instrumentos excesivamente diversificados, con
especial hincapié en el estudio de los volimenes mas adecuados de las

edificaciones para evitar impactos negativos sobre el paisaje circundante.

- Limitacién de los usos pormenorizados con efectos negativos. como la
prohibicion expresa del uso global Industrial, siendo el uso caracteristico el
Residencial en sus modalidades de vivienda colectiva v unifamiliar,
empleindose como tipologia caracteristica en desarrollos urbanos
centralizados el de Edificacion Cerrada y Adosada. Tolerancia de otros usos
como los especificados en las Normas Subsidiarias en los apartados
correspondientes a las Condiciones Especificas de las Zonas de Edificacién
Cerrada y Adosada para éstas tipologias con excepcion del mencionado uso

Industrial.

- Deberan eliminarse las construcciones auxiliares no integrables en la

edificacion principal ni por su aspecto ni por su destino

EN RELACION A LA PROTECCION DEL PATRIMONIO, PAISAJE Y MEDIO
AMBIENTE.

- Establecimiento del nivel adecuado de proteccion para la ermita de la lglesia

de N* §*" de las Mercedes, siendo éste el de Edificio de Proteccion Integral
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por su alto grado de interés patrimonial, importancia historica vy
arquitectonica. .

- Escasez de espacios libres oOptimos para la estancia y el esparcimiento
adaptados conforme a la Ley 8/1995, de 6 de abril, sobre Accesibilidad v
Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacion, y el Decreto 227/1997.

de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la citada ley.

8.2.-. PROPUESTA DEL PLAN ESPECIAL

Los criterios adoptados para desarrollar el PERI establecen las condiciones que

garantizan la calidad y desarrollo del mismo de acuerdo con los siguientes puntos:
1.- Rebajar la edificabilidad general y limitar alturas en algunas de las manzanas.

2.- Creacion de un eje peatonal que recorra todo el niicleo y que comunicado con la

playa y el muelle apoyen el ocio.

3.~ Peatonalizacion de la plaza para crear un espacio libre de esparcimiento acogedor
como cualquier plaza de casco historico y evitando asi la siempre molesta acumulacion
de vehiculos.

4.- Desvio del camino del faro a su paso por el Caserio.

5.- Creacion de espacios libres destinados a jardines y plazoletas distribuidos

aleatoriamente,
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8.3.- CUADROS DE SUPERFICIES. "S5y

PLAN ESPECIAL NORMAS
SUBSIDIARIAS
SUPERFICIES
Ambito P.E.RI-5 (1) 25217 m2s 18.675 mZ s
Edificabilidad (2) 12,653 m2 ¢ 11.476 m2 ¢
Red Viaria ~ 3.563 mZ suelo 3.601 m? suelo

SISTEMA DE ESPACIOS
LIBRES
Plazas y jardines ~ 7.306 m2/suelo

Peatonales 6.217 m2/suelo

Total  13.524 m2/suelo 9.154 m2/suelo
EQUIPAMIENTO
Cultural Religioso 182 m2 ¢ 182m2c
Social 10l m2 ¢ -
APARCAMIENTOS
(1) 85 uds 131 uds

l.- El aumento de superficie del Plan respecto a la establecida para el ambito por las
Normas Subsidiarias responde a [a necesidad de crear un area lo suficientemente amplia
donde ubicar los aparcamientos necesarios debido a la peatonalizacién del interior del
Caserio, amparandonos también en la posibilidad que para ello nos da las Normas
Subsidiarias de situar dichos aparcamientos en el ambito del Sector SAU.T-3.

Con respecto a los 46 aparcamientos que faltan, se incluiran en el ambito del
Plan Parcial del Sector SAU.T-3, preferentemente en un area colindante con los 85

aparcamientos contemplados en el presente PERI.

2.- El aumento de edificabilidad corresponde al aumento de la superficie urbana del
15% con el objetivo de formar un frente edificable del actual nucleo:

Nucleo actual. ..o 11.
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CUADRO DE CARACTERISTICAS CUANTITATIVAS

N° DENOMINACION SUPERFICIE | OCUP. Edificabilidad Aparc.
m2 % m2c/im2 mac uds
| RESIDENCIAL CERRADA "r:'
Manzana M1 468,85 100 1,85 867,37 9
Manzana M2 753,09 100 1,85 1.393,22 14
Manzana M3 671,35 100 1,85 1.242,00 12
Manzana M4 271,03 100 1,00 271,03 3
Manzana M5 1.288,10 100 1,85 | 2.382,99 24
Manzana M6 1.233,75 | 100 1,85 | 228244 23
...................... Manzana M7 10605 1100 | 9050 i 58303 1. ..
PARCIAL| 4.792,22 | 100 1,54 | 8.492,06 /| 85
I RESIDENCIAL ADOSADA
Manzana M8 667,86 70 1,30 | 868,22 9 7,00 i 2
Manzana M9 1.314,46 70 1,30 : 1.708,80 17 7001 2
Manzana M10 453,54 70 1,30 | 589,60 6 7,00 i 2
Manzana M11 184,65 70 1,30 § 240,05 2 7,00 i 2
.............. Manzana M12 J..36242 | 70 [..130 1 . 47115 S 10052
PARCIAL| 2.982,93 | 70 1,30 | 3.877,81¢ | 39
/it DOTACIONAL
Manzana C1 168,17 100 1,08 i 182,00 2
Manzana S1 101,00 100 1,00 i 101,00 1 3,50 | 1
Infraestructura |1 19,48 100 0,00 0,00 0
Infraestructura 12 24,90 100 0,00 0,00 0
....anfraestructura 13 32,12 L 100 ... 0,00 000 b Db
PARCIAL| 355,67 100 0,42 | 283,00 / 3
IV ESPACIOS LIBRES
Plaza P1 482,40
Plaza P2 105,42
Plaza P3 111,44
Plaza P4 174,51
Plaza P5 126,40
Jardin V1 54,43
Jardin V2 84,17
Jardin V3 355,85
Jardin V4 189,84
Jardin V5 0,00
Jardin V6 379,81
Jardin V7 151,83
Jardin V9 79,06
Area Verde V8 4.629,78
................... Area Verde V10 1 .381.97 | ol
PARCIAL| 7.306,91
V COMUNICACIONES
Red Viaria 3.562,56
Peatonal Trafico Restringido 2.068,71 i
L N B 1) N W SO (U NN
PARCIAL| 9.779,36 | ., | ™ /
TOTAL 25.217,09 | 90" | 106 | 1265287,/ 12653

b
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9.- REACTIVACION SOCIAL, CULTURAL Y ECONOMICA {8y A
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El Plan Especial debe servir para alcanzar la reactivacion social. cultural+yZL02t-

T

economica del caserio, mejorando las condiciones para que dicha reactivacion se
produzca de forma paulatina a lo largo del periodo definido por el planeamiento para la
ejecucion del mismo.

La reactivacion econémica es un componente global que incluye a los anteriores,
puesto que inevitablemente esta en relacion con la poblacion residente, y con la
exisiencia de una oferta cualificada de dotaciones que sirvan de referencia y creen el

interés suficiente.

10.- REDES DE INFRAESTRUCTURA.

10.1.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

El suministro se realizara partiendo del actual aljibe. al que se dotara de la
capacidad suficiente, ademas de un grupo de presion con la finalidad de abastecer de en
unas condiciones minimas de presién a todas las manzanas.

La red de distribucion se ha previsto ramificarla siguiendo el trazado que forman
las vias rodadas para llegar a los distintos puntos de acometida.

El tipo de tuberia a emplear sera de fundicion duactil u otra que dada sus
caracteristicas de ligereza, adaptabilidad del terreno, ausencia de incrustaciones.

facilidad de separacion, etc ...

10.2.- REDES DE SANEAMIENTO Y EVACUACION DE AGUAS PLUVIALES.

Como puede observarse en los planos correspondientes se ha previsto un sistema
de saneamiento de tipo separativo para las aguas residuales y las pluviales.

Las razones fundamentales que aconsejan este sistema son el bajo indice
pluviometrico con lluvias escasas y de poca duracion, pero fuertes cuando suceden vy
que obligaria a colectores de gran diametro para estos momentos, pero para el resto del
tiempo con pequeios caudales de aguas residuales, lo cual perjudicaria la buena

circulacion de estas.
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En la red de aguas residuales el agua es conducida por gravedad hasta la estacion
de bombeo que se ha situado en el punto mas bajo de la red y desde se impﬁ‘isaré hasta
conectar en Punta Sarnosa con la red general de saneamiento del Poris de Abona donde
se encuentra la estacion depuradora y un emisario submarino.

lgualmente en la red de aguas pluviales el agua es recogida por imbornales
situados a lo largo del sistema viario y es conducido por gravedad hasta verter al cauce
pubico que conforma el cercano barranco de las Caletillas.

Las tuberias que forman ambas redes seran de cualquier material homologado.
El diametro minimo para los ramales serd de 30 cms. y las conexiones de acometidas e
imbornales a los pozos de registro seran de 20 cms. de didmetro. La velocidad del agua
a seccion llena estara comprendida entre 0,60 - 3,00 m/seg.

Los tramos seran rectos y de pendientes uniformes disponiendo de pozos de
registro en cada cambio de direccion o de rasante y nunca a distancia superior a 50
metros y siempre seguin calculo.

Los pozos de registro serdn visiblemente de seccion circular construidos en
hormigon y estaran provistos de patés metalicos para su acceso y limpieza. Cuando la
diferencia de cotas de entrada y salida sea superior a 1,00 metros dispondra de un
sistema de bypass que salve esta diferencia de cota.

Se dispondra de camaras de descarga automatica en la cabecera de los ramales

de la red de aguas residuales con capacidad minima de 500 litros.
10.3.- RED DE BAJA TENSION.

El suministro se realizara en baja tension a partir de la Estacion Transformadora.
La Red de Media Tension en tendido aéreo que existe actualmente se mantiene hasta
llegar al ambito del PERI-5, donde se canalizard subterraneamente hasta la estacion
transtormadora cuya ubicacion cambia con respecto a la existente en la actualidad. El
tendido aéreo se eliminara posteriormente cuando se ejecuten las obras de urbanizacion
del sector SAUT-3.

En el proyecto de urbanizacion podra contemplarse justificadamente el
suministro en Media Tension para alguna de las manzanas, siempre vy. cuando se
cumplan los requisitos establecidos para este tipo de instalaciones en la presente

memoria y en las Normas Subsidiarias
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La distribucién de energia se realizara a 380/220 V. de tension mediante lifieas
\.;‘_' K

tetrapolares de conductores unipolares de cobre con aislamiento de policloruro de vi'?iil'_o‘,

I

para 1 KV. que iran enhebrados en conductos de PVC de 160 mm. de diametro,’
dispuestos en canalizacion subterranea a 60 cms. de profundidad, protegidos por un
dado de hormigon H-100. Para el registro de las lineas se utilizaran arquetas tipo A-3 y
A-2 normalizadas por UNELCO.

La derivacién a parcelas se realizara mediante armarios de distribucion de
poliester armado con fibra de vidrio que se instalaran al pie de las arquetas v equipados
con los correspondientes fusibles de proteccion para las derivaciones.

El dimensionado de las redes de distribucion se desarrollara en el Proyecto

correspondiente, de acuerdo con lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico
10.4.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

Dentro del conjunto del Plan Parcial distinguimos dos tipos de alumbrado, el de
la carretera general y el de las vias peatonales y parcelas de areas libres.

El alumbrado de la carretera se realizara con columnas de chapa de acero
galvanizada de 4 mm. de espesor y sobre la que se instalaran luminarias con cierre de
vidrio plano equipadas con equipo de encendido y reductor de consumo para lamparas
de vapor de sodio a baja presion de 150 W. El nivel de iluminacion medio que se
obtiene con la instalacion de estas luminarias en disposicion unilateral con equidistancia
entre 30 y 35 mts. es de 20-25 lux.

Para el alumbrado de los peatonales y areas libes se utilizaran columnas entre 3
y 5 metros de altura equipadas con lamparas de vapor de sodio a baja presion de 125 W.
que proporcionara una iluminacion media de entre 10 y 20 lux con su instalacion cada
15-20 metros. Los conductores de alimentacion de los distintos puntos de luz seran
tetrapolares de cobre con aislamiento de PVC para 1 KV., de 6 mm. de seccion minima
que iran enhebrados en conductos de PVC de 110 mm. de diametro dispuestos en
canalizacion subterranea a 40 cm. de profundidad minima, utilizandose arquetas de

50x50 cms. para su registro y mantenimiento.
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10.5.- RED DE TELEFONIA.

La canalizacion de la red de telefonia se realizara a partir del actual tendido
aéreo que mediante conductos de PVC de 110 mm. de didmetro dispuestos en
canalizacién subterranea a 50 cm. de profundidad, embebidos en un dado de hormigon
H-100 atendiendo las normas de la Compafiia Telefonica Nacional de Espafia. A
efectos de dimensionamiento de lineas de distribucion se tendra en cuenta una dotacion
minima de una linea por vivienda o por cada 100 m2 construidos. Las lineas de
distribucion estaran constituidas por conductores multipolares con cubierta exterior vy

fleje de proteccion.

11.- PLAN DE ETAPAS

El plan especial esta previsto llevario a cabo en una Unica etapa que comprende
como es evidente la totalidad de obras previstas para la urbanizacion. La finalidad del
Plan de Etapas es determinar las fases para la ejecucién de las obras de Urbanizacion de
tal forma que el tiempo a emplear en las mismas vaya en concordancia con las

previsiones del Plan Especial.

11.1.- DESCRIPCION DE LA ETAPA

Se realizaran las obras de acondicionamiento peatonal de la plaza. la zona de
aparcamiento al aire libre con las vias de acceso y salida, zonas ajardinadas, trazado y
pavimentacion e instalaciones de la red viaria y peatonal. La etapa tendra un plazo de 18

meses a contar desde la aprobacion definitiva del Plan Especial de Reforma Interior.

11.2.- PROGRAMA ECONOMICO.

El programa economico ird de acuerdo a los siguientes capitulos: Desmonte
terraplén y muros, redes de pluviales, fecales, riego, incendio, abastecimiento de aguas,
electricidad, telefonia, alumbrado publico, peatonales y plazas. aceras vy firmes y

ajardinamiento.
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11.3.- RELACION DE PRECIOS UNITARIOS.

e -
w, w17 OV
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Teniendo en cuenta los indices de edificabilidad, las densidades v los niveles dg

dotaciones de infraestructura basica general, calcularemos los precios unitarios de

acuerdo a los capitulos resefiados anteriormente:

m3 Desmuntey Terraplelom s mms
m2 Red de Pluviales.................ccoooo
m2 Red de Fecales...............c.ooii
m2 Red de Riego e Incendios................
m2 TRed de.Abastecimientou . wmammnn
m2 Red de Baja Tension........cccoconnnnnnn.

m2 Red de Telefonia...........cccoooooviiiieni.

m2 Sendas Peatonales y Plazas.................
1 WA o & - N

m2  Firmess e .

PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL..........

20 G 3B Lo mmpnmmssmmssmming
A5 LG LG it

105 pts/m2 bruto

40 pts/m2 bruto
310 pts/m2 bruto
120 pts/m2 bruto
140 pts/m2 bruto
270 pts/m2 bruto

65 pts/m2 bruto
140 pts/m2 bruto
180 pts/m2 bruto
150 pts/m2 bruto

311 pts/m2 bruto

1.831 pts/m2 bruto

2.647.785,00 pts
1.008.680,00 pts
7.817.270,00 pts
3.026.040,00 pts
3.530.380,00 pts
6.808.590,00 pts
1.650.105,00 pts
.330.380,00 pts
4.539.060.00 pts
3.782.550,00 pts
7.842.487.00 pts
46.172.327,00pts

L)

46.172.327 pts
10.157.912 pts
2.077.755 pts

TOTAL PRESUPUESTO.........cocooenin

58.407.994 pts

Asciende el presente presupuesto por Contrata de la fase de este Plan Especial a

la expresada cantidad de Cincuenta y Ocho Millones Cuatrocientas Siete Mil

Novecientas Noventa y Cuatro pesetas.

DISFORM ARQUITECTURA, S.L vy

ARQUIEST DIOJ.CP.S.L.




