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1. INTRODUCCION

1.1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y JUSTIFICACION DEL INTERES
PUBLICO DE ESTA MODIFICACION PUNTUAL

Este documento de Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién de Guia de
Isora Sector "Cueva del Polvo" tiene por objeto la introduccién del uso residencial como
compatible, en los términos previstos en el Plan Territorial Especial de Ordenacién de la
Actividad Turistica de Tenerife (PTOTT) y la ordenacion de los terrenos correspondientes
al sector de suelo urbanizable sectorizado no ordenado turistico “Cueva del Polvo”, del
Plan General de Ordenacién (en adelante PGO) de Guia de Isora, que entrd en vigor a
los quince dias de la publicacion de su normativa en el BOP n? 130, de 1 de julio de 2010.

La iniciativa para el desarrollo urbanistico del Sector ha sido emprendida por la empresa
PRIMPARES S.L., como Unica titular de derechos en el Sector que, en ejercicio de sus
facultades, ha presentado a tramitacion este documento. Ello resulta procedente en virtud
de lo contenido en el articulo 55 del RPIOSPC.

Ademés de la justificacion legal del desarrollo urbanistico del Sector “Cueva del Polvo” de
conformidad con los derechos reconocidos al propietario del suelo, existen otras razones
qgue explican la conveniencia y oportunidad, derivadas de los objetivos que enmarcan el
desarrollo elegido para este sector, que son los siguientes:

La ordenacion se ha redactado conforme a lo establecido en el mencionado PGO y en la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(en adelante, LSC), en el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de
Planeamiento, aprobado por Decreto 183/2004 (en adelante, RGEC), en las Directrices
de Ordenacién del Turismo de Canarias, aprobadas por Ley 19/2003 (en adelante DOT),
asi como en el Reglamento de Planeamiento de 1978, aplicable con caracter supletorio; y
en el resto de la normativa de ordenacion territorial y urbanistica vigente, la legislacion
sectorial aplicable y el planeamiento insular y territorial, en especial el Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife (en adelante PTOTT).

La conveniencia y oportunidad de la redaccién de este documento de ordenacion se basa
en la propia conveniencia y oportunidad de desarrollo del Sector previsto en el PGO.
Efectivamente, el modelo urbanistico propuesto por el PGO prevé un crecimiento urbano,
que contempla el desarrollo efectivo de determinadas areas de suelo, en concreto
algunas turisticas, entre las que se encuentra este Sector. Su ejecucion esta proyectada

13
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para su efectivo desarrollo dentro del marco del programa del PGO, tal y como se recoge
en el Plan de Etapas de este documento. El plazo previsto en la ficha del PGO es: “un
ano desde que se levante la suspension de construccion de nuevos establecimientos
turisticos no encuadrables en lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda punto 3
de la Ley 19/2003 para presentar el Plan Parcial y la eleccion del sistema de ejecucion
privada’.

1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Este documento tiene como objeto la modificacion del documento del PGO vigente
introduciendo la ordenacién del Sector de suelo urbanizable turistico "Cueva del Polvo,
asi como la inclusién en el mismo del uso Residencial unifamiliar como secundario,

parametro de ordenacion que forma parte de la ordenacion pormenorizada.

La idea general del desarrollo del Sector, que motiva la presente Modificacion puntual, y
que se detallara en apartados posteriores de esta Memoria, es la implantacion de un
Complejo turistico con un establecimiento hotelero de 5 estrellas, con un maximo de 542
plazas alojativas, acompafnado de una oferta complementaria destinada a la salud que
impartira terapias de bienestar, la incorporacién de una parcela destinada a equipamiento
de caracter privado, de uso recreativo abierto al publico, tipo club maritimo, un grupo de
parcelas de uso residencial unifamiliar en tipologia de Ciudad Jardin Aislada, de
superficies de suelo superiores a lo usual en las islas, destinadas a ser vendidas a
compradores de gran poder adquisitivo, asi como dos parcelas también de equipamiento
de caracter privado de uso recreativo tipo clubs maritimos para ser utilizados por los
propietarios de las viviendas del Sector de forma comunitaria, y, en su caso, del hotel.

A efectos de mejorar la sistematica de esta Modificacién Puntual se hablara de:

MOD-1. Ordenacién Pormenorizada: La inclusion en el Sector del uso Residencial
unifamiliar como secundario con tipologia de Ciudad Jardin Aislada Grado1.

MOD-2. Ordenacion Pormenorizada: La ordenacién del Sector.

1.2.1. MOD-1. Ordenacion Pormenorizada: El uso residencial unifamiliar

En ejercicio de las previsiones del vigente PTOTT, la Modificacién especifica-1 tiene

14
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como objeto la inclusién en el Sector del uso Residencial unifamiliar como uso secundario
y compatible a desarrollar en parcelas especificas, en las siguientes condiciones:

a) Se considera compatible en un méaximo del 4,24% de las plazas alojativas de la
capacidad total del Sector, que se propone.

b) Cada una de las viviendas se corresponde con 3 plazas alojativas.

¢) La tipologia de aplicacién es la de Ciudad Jardin Aislada Grado 1, cuyos parametros y
condiciones son los que establece el Capitulo 6 de las Normas Urbanisticas del PGO,
excepto los siguientes, establecidos por la presente Modificacion Puntual:

- Ciudad Jardin Aislada Grado 1:
e Parcela minima: 500 m3s
e La superficie edificable minima por vivienda sera de 150 m2c.
e El nimero minimo de plazas de aparcamiento sera de 3 plazas por vivienda.

La proporcion maxima del 4,24% de las plazas alojativas totales proviene de la intencién
por parte del Promotor de incluir en la ordenacion del Sector una reduccion en un 21%
del nimero de plazas alojativas, pasando de 720, previstas por el PGO, a 566. De éstas,
un maximo de 542 pueden ser plazas alojativas hoteleras y un maximo de 24, pueden ser
plazas alojativas residenciales, a razén de 3 plazas alojativas por vivienda. Estas 24
plazas representan un 4,24% del total, (566).

Se mantiene, por lo tanto, inalterado el uso caracteristico Turistico asignado por el PGO
al Sector, no modificAndose, por tanto, ningin parametro de la ordenacién estructural y

mucho menos el modelo de ordenacién del municipio.

Por otro lado, la presente Modificacién puntual, si bien permite introducir el uso
residencial en el Sector, incrementando asi la edificabilidad residencial del municipio, no
adscribe, a su vez, suelo para la construccién de viviendas sometidas a regimenes de
proteccion publica, al estar prohibidas expresamente en el apartado 2-AD b) del articulo
4.3.2 del PTOTT para la categoria primera del uso residencial.

Por ello, se procede a justificar el cumplimiento del articulo 27.1. de la Ley 2/2003, de
Vivienda de Canarias, en la redaccién dada por el articulo 22 de la Ley 6/2009, de 6 de
mayo, de Medidas Urgentes en materia de Ordenacion Territorial para la Dinamizacion
Sectorial y la Ordenacion del Turismo, que determina que la adscripcién de los suelos
urbano o urbanizables del Plan General a la construccion de viviendas sometidas a
regimenes de proteccion publica no podra ser inferior al treinta por ciento de la
edificabilidad residencial del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no
consolidados con destino residencial.
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En este sentido, el Plan General justifica tal cumplimiento en el epigrafe 5.3.4 de su
Memoria de Ordenacién.

La superficie edificable maxima destinada al uso residencial no puede superar el 10% de
la superficie total del Sector (31.200 m2c) de acuerdo con lo establecido en el apartad
2AD del articulo 3.7.4.3 del PIOT, lo que significa 3.120 m2c.

Dado que la presente Modificacion puntual aumenta la superficie edificable del uso
residencial y no incluye superficie para la de VP, en el siguiente cuadro se justifica que,
anadiendo a la superficie edificable residencial del PGO (454.908 m2c) la maxima
permitida por el PIOT en el Sector (3.120 m3c), no incluyendo, al no estar permitida,
superficie edificable de VP en el Sector, el porcentaje de superficie edificable destinada a
VP por el PGO (142.504 m2c) sigue siendo superior al 30% establecido.

PORCENTAJE DE SUPERFICIE EDIFICABLE DE RESIDENCIAL VP

PGO vigente 454.908 142.504 31,32
Ordenacion Pormenorizada Sector Cueva del Polvo 3.120 0 -
Total (PGO + M.P. PGO) 458.028 142.504 31,11

1.2.2. MOD-2. Ordenacion Pormenorizada: La ordenacion del Sector

La Modificacion especifica-2 tiene como objeto ordenar pormenorizadamente el Sector
"Cueva del Polvo" con la finalidad de poder ejecutar un Complejo turistico de salud, en un
establecimiento hotelero en la categoria de 5 estrellas, en el que la concepcién del
programa funcional de todas sus dependencias y del equipamiento e instalaciones estan
integralmente enfocados a ofrecer al cliente un plan personalizado de mejora integral de
la salud y el bienestar (fisico, mental y espiritual) bajo el paraguas de un clima
excepcional, con alusiones al cuidado personal, descanso, recuperacion de la energia y
la belleza. EI Complejo se orienta, por lo tanto, en el marco de las actuaciones
estratégicas promocionales del Plan Estratégico Promocional de Canarias (2012-2016).
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1.3. CONTENIDO DOCUMENTAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente Modificacion Puntual del PGO contiene las determinaciones y documentos

exigidos por la vigente legislacion en materia de ordenacion territorial aplicable en

Canarias, y por el planeamiento insular, que son los siguientes:

0. Memoria de la Tramitacion y de la Informacion publica

= Memoria
= Anejos

1. Memoria Justificativa:

1.1. Memoria de Informacion

1.2. Memoria de Ordenacion

= Ordenacién

= Plan de etapas

= Estudio econémico-financiero

= Anejo 1: Memoria sobre el modelo operativo basico del complejo turistico
= Anejo 2: Estudio de capacidad de carga

= Anejo 3: Informe de sostenibilidad econémica.

2. Planimetria:

2.1. Informacion -IU

2.2. Ordenacion - OU

2.3. Plan de Etapas - PE

3. Normas Urbanisticas

= Normas urbanisticas
= Anejo: Cambios en el documento del PGO derivados de la Modificacién Puntual

La Modificacion Puntual se complementa ademas con los dos siguientes documentos:

Anteproyecto de Urbanizacion, que se adjunta al documento de esta
Modificacién Puntual, en virtud del Convenio Urbanistico suscrito entre el
Ayuntamiento y el promotor, con el objeto de fijar, en paralelo a la
ordenacién de la que es objeto el Sector a través de la presente
Modificacién, las soluciones técnicas para la ejecucién de los viarios y
espacios libres publicos, en cuanto a acabados, infraestructuras,
vegetacion, etc., que deben regir el futuro Proyecto de Urbanizacién. Tiene
el contenido siguiente:

Anteproyecto de Urbanizacion

Memoria
= Memoria
= Anejos
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Planimetria

Contenido Ambiental, que tal y como se justifica en el apartado 4 de la
Memoria de Informacion Urbanistica, queda remitido al Documento
Ambiental Estratégico, que se tramita en paralelo a este Documento de
Modificacién Puntual del PGO, con lo que queda garantizado el acceso
publico a la informacién ambiental y a la evaluacion de sus consecuencias
sobre el medio ambiente. En él se incluyen un apartado especifico
dedicado a la susceptibilidad del Sector frente a los riesgos naturales y se
justifica que, ademas de no existir elementos de valor patrimonial, no se

requiere realizar prospecciones arqueologicas.
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2. LAS MODIFICACIONES ESPECIFICAS - ALTERNATIVAS

2.1. ALTERNATIVAS DE LA MODIFICACION ESPECIFICA 1

2.1.1. Antecedentes

Para la Modificacion especifica-1, la introduccién del uso Residencial Unifamiliar como
uso secundario a desarrollar en parcelas especificas del Sector, se proponen tres
alternativas, en cumplimiento de la legislacién vigente que dispone, que en la primera
etapa del planeamiento deben constar diferentes alternativas de ordenacién, que puedan
plantear distintos criterios ambientales y de ellas se ha elegido la que resulta mas
conveniente desde los puntos de vista de cada uno de los aspectos implicados,
especialmente el ambiental, tal y como se refleja en el apartado correspondiente del
Documento Ambiental Estratégico.

Las alternativas presentadas nacen a partir de las posibilidades que ofrece el PTOTT a
partir de sus determinaciones. En el apartado 5.8 de su Normativa, que contiene las
determinaciones sobre la Zona Turistica de Puerto de Santiago, y en concreto el Ambito
particular “Cueva del Polvo 10”, en cuanto a que en ella establece el uso Residencial en
la categoria Primera como Uso Secundario para este Ambito, limitando la compatibilidad
del uso Residencial por una capacidad teérica turistica minima del 90% de la capacidad
tedrica total, conceptos estos definidos en el articulo 5.1.1.4 de dicha Normativa.

De ello se deduce que la capacidad residencial maxima que determina el PTOTT para el
Ambito, el Sector "Cueva del Polvo", es del 10% de la capacidad tedrica total.

La categoria Primera del Uso Residencial la define la Normativa del PTOTT en su articulo
4.3.2.a):

"Categoria primera: uso residencial en vivienda unifamiliar aislada, con superficie minima

de 150 m? construidos, en parcelas individuales de superficie no inferior a 500 m2."

El PGO vigente, limitando la posibilidad que ofrece el PTOTT para introducir este uso
como secundario en el Sector, no lo incluyo, tal y como refleja el apartado A de las
Instrucciones, Determinaciones y Medidas correctoras de la Ficha Urbanistica del Sector,
al enumerar los usos secundarios y compatibles a desarrollar en parcelas especificas.
Esta decision provino de la suscripcion de un Convenio Urbanistico en el afio 2000 entre
el anterior propietario del suelo y el Ayuntamiento con la finalidad de introducir en la
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revision de las Normas Subsidiarias, que se estaban elaborando y que finalmente se
terminaron de aprobar en el ano 2001, una serie de prescripciones respecto al Sector.
Este convenio y la ordenaciéon que contiene, son el reflejo de las pretensiones de la
anterior propiedad manifestadas a través de una alegacion al documento de revisién de
dichas NNSS. En ella no se introdujo del uso Residencial como compatible en el Sector y
asi fue recogido en el PGO vigente.

Es importante subrayar que la coexistencia entre el uso de complejo turistico y el tipo de
residencial unifamiliar, que se pretende implantar, (con superficies de parcela y
edificabilidades muy superiores a lo habitual en las islas) es uno de los ingredientes
principales del producto turistico elegido y de los pilares principales de la actuacion
empresarial. Se pretende que estas mansiones, destinadas a futuros propietarios de alto
poder adquisitivo, actien de reclamo y atraccion sobre la demanda de clientes del
complejo turistico, como consecuencia de la prestacién de fiabilidad y confianza que ello
puede transmitir.

Es evidente, que la justificacion de la cuantificacién del uso residencial a introducir en el
Sector, y aprovechando la coyuntura de que el presente documento se desarrolla también
su ordenacion pormenorizada, debe apoyarse también en el estudio de alternativas de
ésta, puesto que la distribucion de las parcelas y relaciones entre ellas, y sus
circunstancias en relacion a la globalidad del Sector y del proyecto turistico a implantar,
deben tenerse muy en cuenta a la hora de la seleccién.

Finalmente, antes de proceder a realizar el estudio de alternativas, es necesario dejar la
constancia de que la incidencia que produce esta modificacion sobre el modelo del PGO
es minima, particularidad esta, que resulta aun mas evidente cuando se la enmarca en el
ambito territorial del mismo, es decir, el municipio. Es evidente que la cantidad edificatoria
y densidad poblacional que se pretende introducir es tan reducida, que el resultado sélo
va a tener influencia sobre la del propio ambito del Sector, pues ni siquiera es posible que
afecte al ambito inmediatamente superior, que es el nucleo de El Varadero. Por lo tanto,
el analisis de las alternativas solo se realizara con respecto al propio ambito del Sector.

2.1.2. Descripcion de las alternativas

Partiendo de los antecedentes descritos anteriormente, y con el objeto de evaluar la
introduccion del uso residencial unifamiliar como uso secundario para parcelas

especificas se presentan las tres alternativas siguientes, que parten todas ellas del marco
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cuantitativo de capacidad residencial que establece el PTOTT para el Sector.

Alternativa 0

La Alternativa O propone la no inclusibn del uso residencial en el Sector,
manteniendo las determinaciones actuales del PGO, es decir, un 0% de la
capacidad tedrica total permitida por el PTOTT, lo que implicaria la no necesidad de
tramitar el presente Documento de Modificacion Puntual.

Alternativa 1

La Alternativa 1 propone la inclusion del uso residencial unifamiliar en el Sector en
una proporcion de un 4,75% de la capacidad teorica total, es decir,
aproximadamente la mitad de la capacidad maxima permitida.

Esta proporcion proviene de la solucion que propone la Alternativa 3 de la
ordenacion pormenorizada del Sector, en la que se ha adoptado un total de 9
parcelas con las caracteristicas de superficie y edificabilidad que pretende el
producto turistico que se pretende implantar, y en la que se ha estudiado la
convivencia de estas parcelas con el resto de Complejo turistico y de Equipamiento
recreativo, y que es la que se estima ajustada a tal fin y con el entorno.

Alternativa 2

Esta Alternativa 2 propone la inclusion del uso residencial unifamiliar en el Sector
en una proporcion de un 10% de la capacidad tedrica total permitida por el PTOTT,
es decir el maximo posible, que representa una cantidad sobre-elevada, con

respecto a las pretensiones para el Sector.

Esta proporcion proviene de la solucion que propone la Alternativa 2 de la
ordenacién pormenorizada del Sector, en la que se ha adoptado un total de 17
parcelas con caracteristicas de superficie y edificabilidad inferiores a las que
pretende el producto turistico que se pretende implantar, y en la que también se ha
estudiado la convivencia de estas parcelas con el resto de Complejo turistico y de

Equipamiento recreativo.
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2.1.3. Alternativa elegida

Las tres alternativas responden de igual forma al interés publico, ya que las variables que
las diferencian estan amparadas por las determinaciones a tal fin del vigente PTOTT, en
el cual, como ya se ha dicho, se permite hasta un 10% de uso secundario residencial.

Asi mismo, el Estudio Ambiental Estratégico, realiza una motivacion de la selecciéon de
alternativas, en la que concluye que, atendiendo a los argumentos expuestos, puede
considerarse que la introduccion del uso residencial de baja intensidad y con la tipologia
de edificaciones previstas, no produce diferencias ambientales significativas con la
alternativa de mantener exclusivamente el uso turistico. Las pequenas diferencias
encontradas en el consumo de recursos 0 en la generacién de residuos se consideran

irrelevantes de cara a desechar la introduccion del uso residencial.

La Alternativa 0 queda descartada de antemano, por las razones expuestas en su
descripcion.

En las otras dos Alternativas 1 y 2 se introduce el uso residencial en el Sector y, por lo
tanto, la delimitacion de parcelas para albergar este uso, lo que implica la reduccién de la
superficie de suelo de la parcela principal de uso Complejo turistico. Pero esta
Modificacién puntual reduce también la cifra del numero maximo de 720 plazas alojativas,
que admite el PGO, a 566, es decir un 21% menos, con lo cual la proporcién entre ambos
parametros no se ve perjudicada en contra de la parcela principal.

Del numero total de plazas alojativas, 542 plazas son hoteleras, cifra que se mantiene fija
en las tres alternativas, dado que el complejo turistico a implantar contendra, en todo
caso, no mas de esta cantidad. Ello implica que las plazas turisticas del uso residencial
son siempre complementarias a las del complejo turistico y que, por lo tanto, el hecho de

introducir estas ultimas en el Sector contribuira a la generaciéon de mayor empleo.

Es por todo ello, que las Alternativas 1 y 2 resultan mas convenientes que la Alternativa
0.

Finalmente, y para decidir entre la Alternativa 1 y 2 se recurre al estudio de alternativas
de la ordenacion pormenorizada, en la que su Alternativa 3 introduce una densidad
residencial inferior a la maxima permitida por el PGO, consiguiéndose un equilibrio
adecuado, ya que las caracteristicas dimensionales de las parcelas residenciales, que
requiere el proyecto turistico a implantar, determinan un consumo de suelo, que debe
estar en correspondencia con las necesidades que a tales efectos demandan. a su vez,
las demas parcelas y usos involucrados. Es por todo ello, que la Alternativa 1 resulta la
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mas conveniente.

2.2. ALTERNATIVAS DE LA MODIFICACION ESPECIFICA 2

Para la Modificacion especifica-2, la ordenacién del Sector, se proponen tres alternativas,
en cumplimiento de la legislacion vigente que dispone que en la primera etapa del
planeamiento deben constar diferentes alternativas de ordenacién, que puedan plantear
distintos criterios ambientales.

De las tres, que se han planteado, se ha elegido la que resulta mas conveniente desde
los puntos de vista de cada uno de los aspectos implicados, especialmente el ambiental,
tal y como se refleja en el apartado correspondiente del Documento Ambiental
Estratégico.

Las alternativas presentadas nacen a partir de la reflexion y el conocimiento conjunto de
las necesidades y premisas en que ha de basarse el desarrollo del Sector y los diferentes
condicionantes que ofrece el lugar para la implantacion de los elementos urbanizatorios y
edificatorios en el territorio. Asimismo, responden a un intento de hacer realidad la
actuacion prevista desde la propia viabilidad econémica y desde el equilibrio entre la
rentabilidad productiva y la social que la legitima, teniéndose en cuenta el conjunto de
variables ambientales que pudieran afectarle.

De todo ello han surgido las tres alternativas, basadas todas ellas en la implantacion de
un complejo turistico con hotel de 5 estrellas, un equipamiento privado de uso recreativo
destinados a club maritimo y un grupo de parcelas de uso residencial unifamiliar, cuyas
variables de cambio se basan principalmente en el numero de dichas parcelas de uso
residencial y en las ubicaciones posibles del equipamiento, para conseguir una
ordenacion apropiada. Al ser la mas conveniente y adecuada para cada uno, el resto de

los usos mantienen fija su ubicacion en las tres alternativas.

2.2.1. Condicionantes iniciales

1. La organizacion del viario se mantiene invariable en las tres alternativas, por

las siguientes razones:

a) El acceso al Sector, por la aplicacion de la Orden de 16 de diciembre de
1997 por la que se regulan los accesos a las carreteras del Estado, no
puede realizarse desde la Carretera TF-47, existiendo una Unica opcion
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2.

de hacerlo por el viario municipal de 1° orden del nlcleo adyacente de
Varadero, en concreto, por la calle Alpispa, actualmente de doble
sentido y caracteristicas dimensionales adecuadas a tal fin. Se realiza,
por lo tanto, el acceso desde la calle Alpispa del nucleo urbano
adyacente de El Varadero, ya que es la unica que de las tres posibles
que posee las caracteristicas adecuadas a tal fin.

b) La ubicacién de la playa de aparcamientos entre las parcelas lucrativas
y la carretera en el lado Noreste del Sector, es la mejor, por un lado,
para prestar el servicio mas coémodo, principalmente a la parcela de
mayor necesidad, que es la del complejo turistico, y por otro, actuar, a la
vez, de espacio de transicién con la carretera, especialmente para la

mitigacion del ruido.

c) Las dos vias perpendiculares a la costa, son necesarias en esta
posicion para, entre otras cuestiones, cumplir con el apartado 2 del
articulo 52 del Reglamento general para desarrollo y ejecucion de la Ley
de Costas, en cuanto asegurar el acceso para el uso publico del
dominio publico maritimo-terrestre, en este caso, al parque urbano del
litoral y, ademas, realizar la conexion correspondiente con la calle La

Pardela, via de 2° orden del nlcleo adyacente de Varadero.

El parque urbano mantiene su ubicacién en las tres alternativas, pues es
requerimiento municipal, tanto su situacién junto al litoral, como que se
introduzca en él un paseo maritimo, que sustituye al actual Camino de Punta
Blanca, que permitira el recorrido de toda la costa hasta Alcala y que esta
pendiente de su inicio.

Las diferentes posibilidades de ubicacion del Equipamiento, que mantiene
invariable su edificabilidad y superficie de suelo, es otra de las variables que
condicionan las alternativas, teniendo en cuenta la relacién proxima al mar
que debe tener, al estar prevista la instalacion de un club maritimo, y la
capacidad de acceso rodado a su aparcamiento interior que, por
cumplimiento con la normativa, debe contener. Se sitta siempre, por lo tanto,

frente al parque urbano del litoral y, por lo tanto, al mar.

En cuanto al grupo de parcelas residenciales, todas ellas con tipologia de
Ciudad jardin aislada por ser esta una determinacion del PTOTT, mantiene
su ubicacién en las tres alternativas, al sureste del Sector. Esta premisa se
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debe a que, como se ha dicho, la inclusiéon en el Sector del uso residencial
unifamiliar con una tipologia con superficies de parcela y edificabilidades muy
superiores a lo habitual en las islas es uno de los ingredientes principales del
producto turistico elegido y de los pilares principales de la actuacion
empresarial, debiendo para ello ser otra de sus caracteristicas principales la
busqueda de las mejores vistas y de la intimidad, condiciones que ofrece sélo
esta ubicacion por el lado sureste del Sector y que no se conseguirian si se
ubicaran las parcelas por el lado norte del Sector, frente a las manzanas del
nucleo urbano adyacente, que seria la otra opcion posible. Se pretende, por
lo tanto, aprovechar las condiciones 6éptimas que ofrece el Sector,
principalmente la de su orientacion al sur y la de su contiglidad a la finca
rustica colindante de la misma propiedad, situada al Sureste. En las

alternativas se varia su numero y dimensiones.

5. La parcela de Complejo turistico, debido a su dimension superficial, que
ocupa mas de la mitad del Sector, no tiene otra opcidon que mantener siempre
una posicion central en las diferentes alternativas, habiéndose contemplado
para ello los condicionantes propios para su Optimo funcionamiento
(accesibilidad, soleamiento, Vvistas,..), adaptacion a las condiciones
ambientales y a la orografia del terreno y en los que no influyen la diversidad
de ubicaciones que se barajan en este estudio de alternativas para las
parcelas residenciales y de equipamiento. En las alternativas, por lo tanto,
sblo varia su superficie para adaptarse a las circunstancias que derivan de

las distintas opciones que se plantean en sus zonas aledanas.

2.2.2. Descripcion de las alternativas

Partiendo de las premisas descritas anteriormente sobre la ordenacion, se han definido
tres alternativas, cuyas variables son las siguientes:

Alternativa 1

1. La parcela turistica presenta una superficie de 71.376 m2s y una
edificabilidad de 26.950 m2c.

2. El Equipamiento recreativo de club maritimo se sitla dando frente a la Via 6,
en la esquina con el parque urbano, con acceso rodado desde esta Via.

25



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

Se delimitan 8 parcelas residenciales dando frente también a la Via 6, pero
sblo por su lado sureste. Estas parcelas en esta alternativa tienen una
superficie de 900 m3s, salvo dos de ellas, con 834 m3?s y 2.736 m3s. La
superficie edificable es para todas ellas la misma, concretamente, de 250
mZc, salvo para la mayor, que es de 300 mZc.

Se crean dos playas de aparcamientos dentro del anillo que forma el viario a
su alrededor, separadas por una pequena calle.

La EDAR se ubica en area ajardinada de viario, dentro del anillo que forma el
viario alrededor de las playas de aparcamientos.

Alternativa 2

1.

La parcela turistica presenta una superficie de 61.111 m2s y una
edificabilidad de 24.650 m2c.

El equipamiento se sitia dando frente a la Via 6, en la esquina con el parque
urbano, con acceso rodado desde esta Via.

Se delimitan 17 parcelas residenciales dando frente también a la Via 6, a
ambos lados de la misma. Estas parcelas en esta alternativa tienen una
superficie de 900 m?3s, salvo una de 860 m?3s, y otras dos de 3.062 m3s y
2.736 m2s. La superficie edificable es para todas ellas la misma,
concretamente, de 250 m2c, salvo para las dos mayores, que es de 300 m2c.

Se crean dos playas de aparcamientos dentro del anillo que forma el viario a
su alrededor, separadas por una pequena calle.

La EDAR se ubica en area ajardinada de viario, dentro del anillo que forma el
viario alrededor de las playas de aparcamientos.

Alternativa 3

1.

La parcela turistica presenta una superficie de 56.864 m2s y una
edificabilidad de 25.300 m2c.

El equipamiento se sitia dando frente a la Via 4, en la esquina con el parque
urbano con acceso rodado desde esta Via.

Se delimitan 9 parcelas residenciales dando frente a la Via 5, a ambos lados
de la misma. Estas parcelas en esta alternativa tienen una superficie que
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oscila entre 1.697 m?s y 4.268 m2s. La superficie edificable es para todas
ellas la misma, concretamente, de 400 y 500 m2c, segun su superficie de
suelo.

4. Se crea una sola playa de aparcamientos dentro del anillo que forma el viario
a su alrededor.

5. La EDAR se ubica en una parcela privada, delimitada a tal fin, que da frente a

la curva que forma el anillo viario alrededor de la playa de aparcamientos.

2.2.3. Planos y cuadros de caracteristicas de las tres alternativas

27



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019

ORDENACION

Caroiina

La Arenita

usos
VT PUAN BARCIAL GUEVA FL POV, Suparos ot 1700 TURISTIED e
UMITE ACTUACIONE DE URBANIZACION EXTERNAB ALSECTOR G OCmAsp Tutros || Caendndetaton rcac
i —
cosTAs [ .
@ DESLINDE PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (0.M. 17-04-2002) T e—
LINEA SERVIDUNIERE DE TRANSITO (£m) ey Carilic
LUINEA SERVIDUNMBRE DE PROTECCION {100 B Reitmchl hifunlar ! ;
s ad I Plya o0 sparcamentss
—_ EBPACIDN LiBRES PUBLICOR
CARRETERAS PO Parqus Urbane EBAR  Racimo EBAR
LINEA LIMITE DOMINIC PUELICE SEGUN P.GO. CAYT #rea Aeranscs. EDAR  Ractin EDAR
. R ——————
@ ====== LINEALIMITE DE EDIFIGACION SEGUNP.G.0. ET; Backrts Entacion Tranek ad
[— INFRABSTRUCTURABE SANEAMIENTO
ALINEACIONES

Amesden
——— Uinea o cammio de o

IS | EBARYEDAR

MODIFICACION PUNTUAL
PLAN GENERAL DE ORDENACION
GUIA DE ISORA - TENERIFE
Sector "Cueva del Polvo"

. ESCALA
ORDENACION URBANISTICA 1:2000
OU-1 . 1 REFERENCIA
256
PALERM & T A Bf¢ 5 DE NAV A SLP
T Vi Prlern Sz Leopeldo Taare & sy Math

e




MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION
ALTERNATIVA 1
CUADRO DE CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DE LAS PARCELAS
1 Complejo Turistico (CT) Abierta 71.376 0,378 26.950] 1,00 2,00 53.900 0,76] 3y4* - - 542 - 132 181
Total Turistico Hotelero 71.376 - 26.950 - - 53.900 - - - - 542 - - 181
2 |Equipamiento Privado ( Ex) |Abierta 6.240 0,321 2.000] 0,50 2,40 2.400 0,38 1 - - - - - 60
Total Equipamiento 6.240 - 2.000 - - 2.400 - - - - - - - 60
3 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 834 0,300 250| 1,00 2,40 600 0,72 1 1 3 - - - 3
4 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
5 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
6 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
7 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250| 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
8 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
9 Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 930 0,269 250 1,00 2,40 600 0,65 1 1 3 - - - 3
10 |Residencial Unifamiliar (RU) |Ciudad Jardin Aislada 2.736 0,110 300] 1,00 4,80 1.440 0,53 1 1 3 - - - 3
Total Residencial Unifamiliar 8.999 - 2.050 - - 5.640 - - 8 24 - - - 24
TOTAL USOS LUCRATIVOS 86.615 - 31.000 - - 61.940 0,52 - 8 24 542 - - 265
11 |SL Parque Urbano (PU) 10.999
TOTAL SL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (computables) 10.999
12 |Infraestructura de saneamiento EBAR (IS) 309
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 309
- Calzada de tréafico rodado 4.687 56
- Calzada de tréfico rodado restringido 2.405
- Itinerarios peatonales 2.431
- Carril bici en SL Viario 372
- Playa de aparcamientos 1 1.265 58
- Playa de aparcamientos 2 1.167 53
- Areas libres ajardinadas en SL Viario 5.253
- EDAR 247
- Depésito de Riego 65
- ET 35
TOTAL SL VIARIO 17.925
- |Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.401
TOTAL SG VIARIO 3.401
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio privado) 119.262 0,26] 31.000] -] -] 61.940] 052] - | 8 24 542 47,46 - 374
- |Arcén de Carretera 738
TOTAL SG VIARIO 738
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio publico) 738
TOTALES FICHA URBANISTICA PGO 120.000 0,26] 31.200] -] -] 66.000] 055 - | 720 60,00 - 413

* La cuarta planta s6lo es admisible en un 25% de la superficie ocupada por la edificacion en la parcela.
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ALTERNATIVA 2

CUADRO DE CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DE LAS PARCELAS

1 Complejo Turistico (CT) Abierta 61.111 0,403 24.65_0 1,00 2,00 49.300 0,81 3y4* - - 542 - 113 181
Total Turistico Hotelero 61.111 = 24.650 - - 49.300 - - - 542 - - 181
2 | Equipamiento Privado ( Ey) | Abierta 6.240 0,321 2.000 0,50 2,40 2.400 0,38 1 - - - - - 60
Total Equipamiento 6.240 o 2.000 o o 2.400 - - - - - - - 60
3 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
4 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
5 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
6 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
7 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
8 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
9 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
10 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
11 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 3.062 0,098 300 1,00 4,80 1.440 0,47 1 1 3 - - - 3
12 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 860 0,291 250 1,00 2,40 600 0,70 1 1 3 - - - 3
13 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
14 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
15 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
16 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
17 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 900 0,278 250 1,00 2,40 600 0,67 1 1 3 - - - 3
18 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 903 0,277 250 1,00 2,40 600 0,66 1 1 3 - - - 3
19 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.736 0,110 3%) 1,00 4,80 1.440 0,53 1 1 3 - - - 3
Total Residencial Unifamiliar 19.264 = 4.350 - - 11.880 - - 17 51 - - - 51
TOTAL USOS LUCRATIVOS 86.61 - 31.000 - - 63.580 0,53 - 17 51 542 - - 292
20 |SL Parque Urbano (PU) 10.99¢
TOTAL SL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (computables) 10.99!
21 |In1raeslruclura de saneamiento EBAR (IS) 309
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 309
- Calzada de tréfico rodado 4.687 56
- Calzada de trafico rodado restringido 2.367
- Itinerarios peatonales 2.431
- Carril bici en SL Viario 372
- Playa de aparcamientos 1 1.265 58
- Playa de aparcamientos 2 1.167 53
- Areas libres ajardinadas en SL Viario 5.290
- EDAR 247
- Deposito de Riego 65
- ET 35
TOTAL SL VIARIO 17.925
- | Areas libres ajardinadas en SG Viario .401
ITOTAL SG VIARIO .401
TOTAL SECTOR (Suelo de p 119.262 0,26 31.000| -| -| 63.580 0,53] - 17 51 542 49,72 - 459
| - | Arcén de Carretera 738
TOTAL SG VIARIO 738
TOTAL SECTOR (Suelo de inio pu 738
[TOTALES FICHA URBANISTICA PGO 120,000 0,26] 31.200] A | 66.000] 0,55] 5 720 60,00 5 213

* La cuarta planta sélo es admisible en un 25% de la superficie ocupada por la edificacion en la parcela.
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ALTERNATIVA 3

CUADRO DE CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DE LAS PARCELAS

1 Complejo Turistico (CT) Abierta 56.864 0,445 25.300 1,00 2,00 50.600 0,89 3y4* - - 542 - 105 181
Total Turistico Hotelero 56.864 o 25.300 o o 50.600 o o = - 542 - - 181
2 I Equipamiento Privado ( Ey) I Abierta 6.240 0,280 1.750 0,50 2,40 2.100 0,34 1 - - - - - 60
Total Equipamiento 6.240 - 1.750 - - 2.100 - - - - - - - 60
3 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.246 0,178 400 1,00 3,20 1.280 0,57 2 1 3 - - - 3
4 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,179 400 1,00 3,20 1.280 0,57 2 1 3 - - - 3
5 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,179 400 1,00 3,20 1.280 0,57 2 1 3 - - - 3
6 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 4.268 0,117 500 1,00 4,80 2.400 0,56 2 1 3 - - - 3
7 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 3.060 0,189 500 1,00 3,20 1.600 0,52 2 1 3 - - - 3
8 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.639 0,182 500 1,00 3,20 1.600 0,61 2 1 3 - - - 3
9 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.105 0,190 400 1,00 3,20 1.280 0,61 2 1 3 - - - 3
10 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.697 0,236 400 1,00 3,20 1.280 0,75 2 1 3 - - - 3
11 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.453 0,163 400 1,00 3,20 1.280 0,52 2 1 3 - - - 3
Total Residencial Unifamiliar 22.949 o 3.900 o o 13.280 = - 9 27 - - - 27
TOTAL USOS LUCRATIVOS 86.053 o 30.950 o o 65.980 0,55 = 9 27 542 - - 268
12 | SL Parque Urbano (PU) 10.087
TOTAL SL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (computables) 10.977
13 Infraestructura de saneamiento EBAR (IS) 302
14 Infraestructura de saneamiento EDAR (IS) 921
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 1.223
- Calzada de tréfico rodado 4.422 55
- Calzada de trafico rodado restringido 2.003
- ltinerarios peatonales 3.221
- Carril bici en SL Viario 372
- Playa de aparcamientos 2.463 112
- Areas libres ajardinadas en SL Viario 4.918
- Deposito de Riego 65
- ET 35
TOTAL SL VIARIO 17.498
- | Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.401
TOTAL SG VIARIO 3.401
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio privado) 119.262 0,26 | 30.950 | - | - | 65.980 | 055 - | 9 27 542 47,71 - 435
- | Arcén de Carretera 738
TOTAL SG VIARIO 738
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio publico) 738
TOTALES FICHA URBANISTICA PGO 120.000 0,26 | 31.200 | - | - | 66.000 | 055 - | 720 60,00 - 413

* La cuarta planta sélo es admisible en un 25% de la superficie ocupada por la edificacion en la parcela.
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2.2.4. Alternativa elegida para la ordenacion del Sector

Las tres alternativas responden de igual forma al interés publico, estando precisamente

garantizado el en los elementos de la ordenacion que no varian, como son el acceso al

Sector y a la costa, la situacion del parque urbano, la red viaria y las redes de

infraestructuras, por las causas ya expuestas. Por lo tanto, las variables que las

diferencian afectan principalmente al interés privado.

Por otro lado, de las tres, la que mas se adapta a los requerimientos del proyecto turistico

a implantar es la Alternativa 3, por los siguientes motivos:

a)

Aporta el numero de parcelas adecuado, inferior al que permite el PGO, con
las caracteristicas de superficie y edificabilidad superiores a lo usual en la
isla, segun requiere el proyecto turistico.

La ubicacion de la EDAR es también mas razonable al delimitarse a tal fin
una parcela privada, dado el propio caracter privado de la EDAR.

La ubicacién de la parcela de equipamiento es la mas conveniente, con un
mejor acceso rodado y peatonal desde la Via 4, estando asi mas relacionada
con el nicleo urbano adyacente, facilitando con ello la accesibilidad de sus

vecinos

En cuanto a la ubicacién de la parcela del complejo turistico, como ya se ha
dicho, se mantiene en las tres alternativas, dando frente a las Vias 1y 2,

principalmente, asi como al Parque urbano.

Y finalmente, desde el punto de vista ambiental, tal y como expresa el
Estudio Ambiental Estratégico, la Alternativa 3 da como resultado una mejor
integracion paisajistica del conjunto (hotel-viviendas-equipamiento), pues
permite una mayor accesibilidad visual al litoral, toda vez que los jardines del
hotel facilitan una mejor integracion del equipamiento. Ademas, su acceso
rodado independiente al de las parcelas residenciales, resulta una solucion
mas adecuada para el confort y habitabilidad en este pequefio espacio

residencial.

34



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

2.2.5. Ordenacion definitiva del Sector

En el Pleno del Ayuntamiento de Guia de Isora en sesion plenaria, el dia 13-7-2016 se
acord6 someter el documento de Estudio Ambiental Estratégico y version inicial del
documento de Modificacion puntual del Plan General de Guia de Isora en el Sector
Cueva del Polvo, asi como el Convenio Urbanistico integrado en la versién inicial de
dicho documento, al tramite de informacién publica por un plazo de 45 dias habiles.
Como consecuencia de de los informes emitidos por las diferentes Administraciones
publicas durante dicho periodo de consultas y del Acuerdo de la Ponencia Técnica de la
COTMAC del 23-11-2016 se procedi6é a adaptar el documento para tener en cuenta las

observaciones en ellos emitidas.

En lo que se refiere a la ordenacion del documento, las modificaciones realizadas sobre
la Alternativa 3, que fue la base de la ordenacion aprobada inicialmente, fueron las
siguientes, que se reflejan en los Planos de Ordenacion Pormenorizada:

- Reduccion de la superficie de suelo de las parcelas residenciales, que en su
conjunto pasan de tener 22.949 m?2s a 17.059 m?s, para no sobrepasar el 20% de
la superficie total de las parcelas lucrativas (85.296 m?2s) para cumplir con el
articulo 3.7.4.3.2AD del PIOT, disminuyendo el numero de parcelas de 9 a 8.

- Distribucién de la superficie reducida en otras parcelas de la siguiente manera:

e Se incorporan 2 nuevas parcelas de equipamiento de uso recreativo, las n® 3.1
y 3.2 para su utilizacion como pequefnos clubs maritimos para el uso
comunitario de las viviendas, de superficies 1.561 m2s y 1.328 m?3s,
respectivamente.

e Se aumenta la superficie de la parcela n® 1 de Complejo turistico, que pasa de
tener 56.864 m2s a 59.108 m?s.

e Se aumenta la superficie de la parcela n® 14 de uso Infraestructura de
saneamiento EDAR, que pasa de tener 921 m23s a 1.625 m?3s, que, dado que se
trata de una infraestructura de caracter privado, se afiade la posibilidad de
introducir instalaciones de depuracién de la parcela n® 1 de Complejo turistico.

Asimismo, por cumplimiento del informe emitido por la Direccion de la Costa y del Mar del
Ministerio para la Transicién Ecolégica de fecha 26 de febrero de 2019, las parcelas n® 2,
3.1 y 3.2 de Equipamiento recreativo no pueden contener edificaciones, sino
instalaciones deportivas descubiertas o0 aquellas instalaciones convenientes para el

dominio publico maritimo-terrestre, ya que segun se dice en el mismo: “las edificaciones
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propuestas en las parcelas 2, 3.1 y 3.2 de equipamiento privado de uso recreativo,
localizadas en servidumbre de proteccion, resultan incompatibles con lo regulado en el
art. 25 de la Ley de Costas, de tal manera que con caracter general, cualquier edificacion
debera localizarse fuera de la servidumbre-de proteccion, estando tan solo permitidas en
esta zona las instalaciones deportivas descubiertas o aquellas instalaciones convenientes

para el dominio publico maritimo-terrestre”.

Por este motivo se ha reducido la edificabilidad de la parcela n® 2 pasando a tener 312
m2c. Asi, a las tres parcelas se la ordenacion les atribuye un coeficiente de edificabilidad
de 0,05 m2c/m?s, que es el que el PGO otorga a parques y plazas
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3. LA ORDENACION DEL SECTOR

3.1. OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Los objetivos se han estructurado, conformando los dos grupos siguientes:

Objetivos generales, que son los que para este Sector prevén los planeamientos de

rango superior, que son de aplicacion, es decir, PIOT, PTEOPT y PGO.

Objetivos especificos, que son los que establece propiamente esa ordenacion, a partir de

los objetivos generales y especificos del PGO, en base a la situacién actual, a las
previsiones futuras y a las cuestiones derivadas del contenido ambiental del presente

documento.

3.1.1. Objetivos generales

3.1.1.1. Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT), aprobado por Decreto
56/2011, de 4 de marzo.

El PGO readscribe una serie de Areas de Regulacién Homogénea (ARH) establecidas
por el PIOT, entre las que se encuentra el ambito que ocupa el Sector, concretamente, de
Area de Proteccién Econémica 3 a Area de Expansién Urbana, en base a lo que dispone
el apartado 2-D del articulo 2.3.6.2 de las Disposiciones Normativas del PIOT.

El PIOT establece unos objetivos para cada ARH, que, para las Areas de Expansion
Urbana, a la que quedé adscrita el Sector, son los siguientes:

- Establece el PIOT que las Areas de de Expansién Urbana el PIOT son terrenos
donde deben ubicarse preferentemente las operaciones de expansion de los
nucleos que conforman el sistema de nucleos urbanos del Modelo de Ordenacion
Territorial, a partir del momento en que se hagan insuficientes las areas urbanas
delimitadas.

- El objetivo de la delimitacién de las Areas de Expansién Urbana es garantizar las
provisiones de suelo necesarias para expandir los ndcleos urbanos de mayor
entidad de la isla.

- Para el desarrollo de la ordenacion de estas areas en los ambitos que el PIOT
adscribe a ARH de expansion urbana y que el planeamiento adscriba a areas
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urbanas, la ordenacion se desarrollard de acuerdo con las normas y directrices
que establece el PIOT en los capitulos 6, 7 y 8 del Titulo Il sobre las areas

industriales, turisticas o residenciales, respectivamente.

3.1.1.2. Plan Territorial Especial de Ordenacion del Turismo de Tenerife
(PTOTT)

Establece el PTOTT, aprobado mediante acuerdo de la COTMAC de 6 de abril de 2005,

unos objetivos generales en sus disposiciones normativas siguientes:

1-AD. Los objetivos generales o ultimos del PTOTT deben ser coincidentes con los que

informan la Exposicion de Motivos de la L 19/2003 y las Disposiciones Generales de las

DOTC, “lograr un modelo de desarrollo mas sostenible y duradero para la Isla, especialmente

respetuoso con el medio ambiente y conservador de los recursos naturales, del patrimonio

cultural y del territorio, pero también mas equilibrado y justo y generador de riqueza

econdémica’.

2-AD. Los principios o criterios basicos de la ordenacion del PTOTT, precisos para lograr

estos objetivos, son los establecidos en la directriz 3 DOTC y en los articulos 3.7.1.1 PIOT, y

concordantes, que este Plan asume como referentes basicos de su ordenacién y de ellos,

prioritariamente, aquellos que en sus actuales condiciones de temporalidad adquieren una

especial relevancia. Estos son:

a)

La identificacion del espacio turistico conforme el modelo territorial del PIOT. La fijacion de
limites responsables de crecimiento turistico y de expansion de la urbanizacion turistica y
la ocupacion de este espacio turistico con estricta limitacion de los suelos previamente
clasificados.

Fomento de la renovacion y sustitucién de la planta alojativa inadecuada y la regeneracién
de la ciudad turistica, manteniendo la calidad de la oferta de los nucleos turisticos
existentes, las posibilidades singulares de diferenciacién de estos nucleos y las
condiciones de compatibilidad en ellos de otros usos en funcién de sus aptitudes de
desarrollo turistico y la capacidad de sus suelos vacios.

Primar la calidad de los establecimientos turisticos y su orientacion hacia los sectores méas
rentables que comporte un incremento de la productividad por gasto y duracién de la
estancia, mediante su especializacién y diferenciacién en funciéon de las capacidades y
caracteristicas del espacio turistico que los ubique, con especial atencion a la oferta

complementaria.

Finalmente establece unos objetivos particulares con respecto a la estrategia de
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promocion para cada una de las Zonas turisticas, en que divide el territorio insular, siendo
la Zona Turistica de Puerto Santiago la que alberga el ambito del Sector Cueva del Polvo,
definiéndola como unas “Vacaciones de sol y playa apacible” que busque descubrir
actividades de poco esfuerzo en contacto con la Naturaleza y actividades educativo-
culturales enriquecedoras en el medio natural, todo ello dentro de un clima agradable y
con gran tranquilidad. Para ello, sus componentes con incidencia territorial hacen

referencia a:

a) Limitar el crecimiento de la oferta alojativa en los préximos afos, incluso reduciéndola

en los establecimientos de menor categoria y mayor antigiiedad.

b) Potenciar las actividades de ocio respetuosas con el entorno natural.

c) Potenciar hoteles especialistas en salud.

d) Profundizar en la rehabilitacion de la oferta de restauracion y comercial.

e) Potenciar la especializacién formativa de trabajadores hacia las demandas de servicios

del publico objetivo.
f)  Mejorar las condiciones medioambientales y de tranquilidad con particular incidencia en
el nivel de ruidos.

g) Homogeneizar la imagen del destino turistico.

3.1.1.3. Plan General de Ordenacion del municipio de Guia de Isora (PGO)

El PGO de Guia de Isora ha sido adaptado a las DOG y al PIOT, por lo que asume como
propios los objetivos y criterios de ordenacion establecidos en éstos. Remite la
ordenacién del Sector a su ordenacion pormenorizada que, segun su Ficha urbanistica,
debe perseguir los siguientes objetivos generales para el Sector:

a) Implantacién de un complejo turistico con hoteles de 4 o0 mas estrellas y un
numero maximo de plazas alojativas de 720, con oferta turistica
complementaria preferente de salud, descanso y deportes

b) Implantacion de un equipamiento de titularidad privada de uso recreativo en
espacios edificados y esparcimiento en complejo recreativo.

3.1.2. Objetivos especificos

Teniendo en cuenta el régimen general de ordenacién del PGO vy las instrucciones
particulares para el ambito del Sector, la ordenacién desarrolla, dentro de su alcance, los

siguientes objetivos propios:
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a)

Implantar un Complejo turistico, compuesto por un hotel de 5 estrellas con
actividad turistica complementaria de salud, para albergar un hotel
especializado en el bienestar (Wellness- salud hotel), con capacidad maxima
de 542 plazas alojativas, dirigido fundamentalmente a turistas con alto poder
adquisitivo, en el que el compendio de la calidad de las terapias que se
impartan, de los servicios, de los espacios alojativos y de sus espacios
exteriores, acompafados por el buen clima y las excelentes vistas le otorguen
un alto grado de cualificacion y consiga el reconocimiento a nivel mundial.

En la parcela de Equipamiento, implantar un Club maritimo, como
establecimiento privado abierto al publico con instalaciones deportivas
descubiertas o aquellas instalaciones convenientes para el dominio publico
maritimo-terrestre y, por lo tanto, directamente relacionado con el litoral y vistas
sobre él, el mar y La Gomera.

La implantacion de algunas parcelas de uso residencial unifamiliar, de
superficie y edificabilidades superiores a la media tradicional en Canarias, para
ser adquiridas por personas de alto poder adquisitivo.

La cualificacion paisajistica no sélo del propio ambito, sino de su entorno, en el
sentido que, desde puntos de visién desde este entorno hacia él se vislumbre
un nuevo paisaje que mejore lo més posible las circunstancias actuales.
Fomentar las posibilidades singulares de diferenciacién que ofrece El Varadero
en relacibn a otras zonas turisticas y, a su vez, las condiciones de
compatibilidad y complementariedad con ellas.

Completar la ordenacién del nucleo de El Varadero hacia el sur, por donde
guedara delimitado por el suelo rustico clasificado como tal por el PGO, situado
entre el mar y la Carretera TF-47.

Contribuir a mejorar el sistema de espacios libres publicos de El Varadero, que
se vera incrementado considerablemente al destinarse a ello en el Sector una
importante superficie de suelo, buena parte de ella ubicada en todo el frente
maritimo, lo que al propio tiempo significara una mejora en las condiciones de
utilizacién del mismo.

Ofrecer una disposicion de las edificaciones mas esponjada y de menor altura
que la del nicleo de El Varadero, garantizando la calidad paisajistica,
incidiendo en que el elemento paisajistico predominante sea la vegetacion.

40



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

i) Fomentar la creacién de empleo para la zona, como consecuencia de la
implantacién del complejo turistico y del equipamiento recreativo destinado a

club maritimo.

3.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION. CRITERIOS Y DETERMINACIONES

La ordenacién del conjunto del Sector se ha disefiado con arreglo a las determinaciones
del PGO y de la Modificaciéon de la que es parte esta ordenacién, en concreto, a lo que
establecen los Planos de Ordenacion y las instrucciones de su Ficha Urbanistica, en la
cual se determinan expresamente las condiciones para la admision de categorias
especificas de usos turisticos y de los usos compatibles, asi como las tipologias
edificatorias admitidas y los parametros de densidad y nimero maximo de plazas
alojativas, edificabilidad y aprovechamiento urbanistico medio. Ademaés, también se
establecen otras condiciones sobre los productos turisticos concretos que pueden
desarrollarse y las determinaciones e instrucciones para establecer la ordenacion.
Ademés, se han aplicado las determinaciones contenidas en la legislacion turistica y en
su desarrollo reglamentario, asi como en el planeamiento territorial, sobre las condiciones
y parametros minimos de los establecimientos turisticos. Todo ello, basado en los
siguientes criterios de ordenacion:

3.2.1. Criterios generales

1.  Se ha planteado un modelo de ordenacion para el Sector basado en la
ampliacion del nucleo urbano de El Varadero, respondiendo a las
determinaciones del PGO y de la presente modificacion puntual, en sus

caracteristicas ambientales y paisajisticas y en su localizaciéon anexa al mar.

2. Se concreta el caracter turistico del Sector mediante la implantacion de un
Complejo turistico con un establecimiento hotelero de 5 estrellas, con un
maximo de 542 plazas alojativas, acompanado de una oferta complementaria
destinada a la salud que, impartira terapias de bienestar. Contendra ademas
el conjunto, las correspondientes piscinas y solariums dispuestos en la zona
mas cercana al mar, al cual se podra acceder facilmente, restaurantes,

tiendas, canchas deportivas, etc.
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3. Se dota al conjunto ademas con un equipamiento privado de uso recreativo,
destinado a club maritimo (salud y descanso), con instalaciones deportivas
descubiertas o aquellas instalaciones convenientes para el dominio publico
maritimo-terrestre. Desde sus espacios libres se podran conseguir las
mejores perspectivas y vistas sobre el mar y la isla de La Gomera.
Dispondra, ademas de un acceso peatonal directo al mar, a través del parque
lineal previsto en el frente del Sector.

4. Se complementa la ordenacion con un grupo de ocho parcelas residenciales
para albergar viviendas de alto standing, y de dos parcelas de equipamiento
privado de uso recreativo tipo pequefios clubs maritimos para el uso de forma
comunitaria de las viviendas y, en su caso, del hotel, formando un conjunto,
qgue le otorga al Sector el caracter selecto que se le supone a un Complejo
turistico de 5 estrellas.

5. Se ha tendido a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente
diversas, con jardines, plazas y calles de tamanos y formas variadas,
planteando, a su vez, una ordenacién unitaria y coherente, evitando
tipologias disonantes y en las zonas de contacto con los espacios libres o no
urbanizados se han evitado los frentes edificados continuos, alternando
zonas llenas y vacias y utilizando el recurso de la vegetacion para diversificar

la imagen perimetral.

6. Se han ordenado las areas destinadas a uso turistico, definiendo como
elementos principales de la estructura del Sector, las piezas urbanas
destinadas a equipamiento y espacios libres publicos y los viales conectores
entre las zonas destinadas a alojamiento y las de equipamiento y de éstas
entre si, de acuerdo con la organizacién prevista para el ocio de los
visitantes. No existen en el Sector parcelas que puedan generar una gran
afluencia de visitantes o de trafico. Aun asi, la diversificacion del trafico
rodado y trafico peatonal, y la implantacion adecuada de una playa de
aparcamientos son garantia de una buena calidad en el uso y disfrute de la

zona turistica.

7. Se ha ordenado cuidadosamente la organizacion funcional del litoral,
haciendo compatibles los usos publicos y privados con la salvaguarda de los
recursos naturales, paisajisticos y culturales, cumpliéndose, en cualquier
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10.

caso, lo dispuesto en la Ley de Costas y su reglamento, especialmente su
accesibilidad, tanto rodada como peatonal.

Dada la situacion del Sector en cuanto a su contiglidad con el mar, se ha
considerado la influencia de éste en su ordenacién como dotacién general de
ocio asociable al uso turistico, objetivo cuya consecucién queda garantizada
mediante los tres aspectos principales siguientes:

a) La disposicién del parque urbano lineal prevista en la Ordenacién
Pormenorizada, situado en todo el frente maritimo del Sector, posibilita
el acceso comodo a la costa y a las posibilidades de uso que ésta
admite.

b) El equipamiento sera destinado a club maritimo (salud y descanso),
con instalaciones deportivas descubiertas o aquellas instalaciones

convenientes para el dominio publico maritimo-terrestre.

c) Los establecimientos hoteleros podran ofrecer como actividades
complementarias todas aquellas que puedan ser desarrolladas en la
costa, tales como submarinismo, pesca, esqui acuatico, excursiones

por mar, motonautica, vela, etc.

Se han cuidado las condiciones de borde con el suelo urbano y con el suelo
rustico, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la continuidad de
itinerarios, Se han evitado los bordes rectilineos no adaptados a la
topografia, utilizando los espacios libres como elementos de transicion
paisajistica, principalmente con la Carretera TF-47 y con el mar. Con relacion
al suelo rustico adyacente se han arbitrado las medidas necesarias para
lograr una zona de transicidbn que asegure la armonizacion paisajistica,
manteniendo la continuidad de los bancales y muros de contencion
existentes con la finca agricola colindante y permitiendo en el borde sélo
edificacién aislada destinada a viviendas y a infraestructuras, separando la
edificaciébn 10 metros del suelo rustico, para formar una franja de espacio
libre, lo que implica un alto grado de adaptacién paisajistica.

Los criterios de ordenacidén de las parcelas privadas se instrumentan en esta
ordenacion desde la regulacion de los usos admisibles y sus condiciones de
compatibilidad, sus intensidades de uso y las directrices para la elaboracién de
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11.

12.

los programas y lineas de actuacion que se proponen en la parcela de complejo
turistico y en la de equipamiento. Su delimitacion proviene de los criterios
impuestos por la propia ordenacion, asi como de las determinaciones derivadas
de la normativa urbanistica vigente, como son las del PGO, la Ley de Costas o
la de Carreteras, entre otras.

Se ha disefiado un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y
disefiadas de tal forma que ofrezcan una 6ptima accesibilidad. Los distintos
tipos de zonas de estancia se han configurado y dimensionado de tal forma
qgue se favorezcan las relaciones vecinales y se satisfagan las necesidades
de suelo para desarrollar un conjunto diverso y 6éptimo de actividades de

esparcimiento al aire libre.

Se ha disefiado un sistema jerarquizado de trama viaria que garantiza la
adecuada movilidad, la optima accesibilidad peatonal y la continuidad de

itinerarios.

3.2.2. Usos

13.

14.

Se desarrolla la actuacién mediante la implantacion de los siguientes usos,
regulados en el Titulo Quinto de las NUOP del PGO:

= Turistico, en su categoria de Complejo turistico.

= Equipamiento, de caracter privado, de uso Recreativo en su
categoria de esparcimiento en espacio edificado, en la categoria de
Instalaciones permitidas por el articulo 25 de la LC.

= Residencial, en su categoria de Residencial unifamiliar.

= Espacios libres publicos, en cualquiera de sus categorias.

= Las infraestructuras - Saneamiento - Depuradoras de aguas
residuales.

La disposicion espacial de los usos primarios y secundarios en el Sector se
ha adecuado a los siguientes criterios:

a) Se ha priorizado la especializacion de las distintas partes que
conforman el espacio turistico, mediante la asignacién de las
modalidades y categorias exigibles al establecimiento turistico y las

condiciones de los usos complementarios admisibles.
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b) Se ha establecido la tipificacion en la ordenacién del uso residencial,
mediante la atribucion de la Unica categoria admisible y en funcion de
ella, la correspondiente tipologia edificatoria.

c) Se ha reservado para el alojamiento turistico la parcela mas proxima al
litoral, a los espacios destinados a usos de esparcimiento y a los

elementos naturales mas significativos.

d) Se ha intentado garantizar el descanso nocturno en el Sector,
condicionando a tal fin los criterios de distribucion de los usos en la
urbanizacion, de ubicacion de los mismos, de implantacién de arboles
en las vias rodadas y de restriccibn de aquellas categorias de
hosteleria, cuyas actividades pudieran perturbar el mismo.

3.2.3. Complejo turistico

15. Se implanta un Complejo turistico, compuesto por un hotel de 5 estrellas con
actividad turistica complementaria de salud, para albergar un hotel
especializado en el bienestar (Wellness-salud hotel), con capacidad maxima
de 542 plazas alojativas, dirigida fundamentalmente a turistas con poder
adquisitivo alto, en el que, aparte de impartir terapias de bienestar, se incluira
un area de salud con servicios varios, tipo rejuvenecimiento, medicina
estética, estética dental, medicina del suefio y unidad anti-stress. La gestion
del Complejo sera unitaria y los servicios, estancias y unidades alojativas
seran comunes, es decir, que cada uno de los espacios se conciben,
atendiendo a los requerimientos de las dos actividades al unisono y las
unidades de alojamiento especializadas, tanto en su distribucion como en el
equipo para prestar el apoyo necesario a los tratamientos. Contendra
ademas el conjunto, las correspondientes piscinas y solariums dispuestos en
la zona mas cercana al mar, al cual se podrd acceder faciimente,

restaurantes, tiendas, canchas deportivas, etc.
3.2.4. Equipamiento recreativo

16. Se ha complementado la oferta turistica con la incorporacion de una parcela
destinada a equipamiento de caracter privado, de uso recreativo abierto al
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17.

18.

19.

uso publico, mediante el pago de tarifas, tipo club maritimo, en contacto con
el litoral, con accesos al mar, para prestar servicios recreativos y deportivos,
como son instalaciones deportivas descubiertas o aquellas instalaciones
convenientes para el dominio publico maritimo-terrestre, permitidas por el
articulo 25 de la LC, concebido como lugar de encuentro para fomentar
relaciones sociales entre los clientes del complejo turistico y los habitantes del
lugar. Todo ello, en un marco de inmejorables vistas hacia el nuevo Parque
urbano, la costa, el mar y la isla de la Gomera. Dispondra, ademas del
acceso peatonal directo al mar, a través del parque lineal previsto en el frente
del Sector, para que el usuario tenga la posibilidad del uso y disfrute de las
actividades que pueda ofrecer la zona de dominio publico de la costa,
principalmente el bafo.

La parcela destinada a equipamiento se ha dispuesto atendiendo a los
siguientes objetivos:

a) Cercaniay facil acceso a zonas de bafo en la ribera del mar.

b) Atencién a las necesidades de ocio y servicios de los distintos grupos
de poblacién visitante, nifos, ancianos y personas disminuidas.

c) Complementariedad con el nucleo de Varadero.

d) Optimizacion de la accesibilidad para usuarios, proveedores y

servicios.

Se ha optimizado la capacidad estructurante del equipamiento tipo club
maritimo por su naturaleza y emplazamiento en la urbanizacion, con especial
referencia a su cercania al mar, al valor de su imagen en el conjunto y a su
insercion en el sistema de itinerarios, que permite recorrer la urbanizacion y

sus servicios con la minima interferencia de la circulacién rodada.

El equipamiento y los servicios generales se han emplazado en la forma que
mejor ha convenido a la estructura de la ordenacién, con especial atencién a

su compatibilidad con el alojamiento y el descanso.

3.2.5. Residencia

20.

Se ha incorporado el uso residencial unifamiliar en tipologia de Ciudad Jardin
Aislada, con una capacidad inferior al 10% del total, de superficies de suelo
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21.

superiores a lo usual en las islas, destinadas a ser vendidas a compradores de
gran poder adquisitivo, situdndose en el lado Sureste del Sector, a ambos
lados de una via de trafico rodado restringido, lindando las de un lado con la
parcela del Complejo turistico y las de otro con la finca agricola, en suelo
rustico, adyacente al Sector.

Se han prohibido las viviendas acogidas a algun régimen de proteccion
publica.

3.2.6 Equipamientos recreativos ligados a las parcelas residenciales

22.

Se han incorporado dos parcelas de equipamiento privado de uso recreativo
para la implantacion de dos pequefios clubs maritimos privados destinados
uso comunitario de las viviendas del Sector y, en su caso, a los clientes del
hotel. Deberan ser diversos entre si y diferenciados en cuanto a sus
prestaciones, para prestar servicios recreativos y deportivos, relacionados
con el descanso y la cultura fisica y directamente relacionados con el litoral y
accesos al mar, con instalaciones permitidas por el articulo 25 de la LC.

3.2.7. Tipologias edificatorias

23.

24.

25.

26.

Se ha definido el modelo de implantacion de los espacios turisticos
estableciendo disposiciones sobre las tipologias edificatorias, conformacién
parcelaria, tratamiento de taludes, materiales utilizables y todas aquellas
especificaciones que redundan en la definicidén y calidad de la urbanizacion.

Se ha establecido como tipologia edificatoria comun, la edificacién aislada,
asignando a las parcelas de uso de complejo turistico y de equipamiento la
tipologia de Edificacion Abierta con los parametros y condiciones particulares
establecidas en las Normas Urbanisticas.

Para las viviendas unifamiliares se ha establecido la tipologia de Ciudad
Jardin Aislada con los parametros y condiciones particulares establecidas en
las Normas Urbanisticas y en el PTOTT.

Los codigos asignados a cada tipologia, que se reflejan en planos y Ficha
urbanistica, mantienen el criterio utilizado para ello en el documento del
PGO.
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3.2.8. Espacios libres

27. Los espacios libres publicos, junto con las redes viarias, constituyen los

28.

elementos dominantes del espacio publico en la urbanizacion turistica y por ello

son determinantes de su imagen urbana. Este hecho, comun en todo proceso

de disefio urbano, adquiere una relevancia especifica en el espacio turistico

desde el momento en el que se pretenda dotar a este espacio de una imagen

diferenciada, distinta a la de la ciudad residencial, imagen que sea capaz de

trasmitir esas sensaciones de relajacion y ocio que, situaciones que demanda el

usuario turistico.

Los espacios libres publicos del Sector se han delimitado y disefiado

atendiendo a los siguientes objetivos:

a)

Facilitar el desarrollo de las funciones de estancia, paseo y juegos
infantiles en las mejores condiciones de confort y seguridad,
especialmente en los parques urbanos de la playa y plazas
delimitadas.

Separar entre si las masas de edificacion con el objetivo de crear una
imagen de urbanizacién identificable como lugar de ocio y vacaciones.
Posibilitar que los espacios libres, mediante su arbolado, actien de
elementos de transicion paisajistica entre los diferentes elementos que
conforman el conjunto.

Priorizar el uso de la vegetacion como elemento aislante de
condiciones especificas relacionadas con el clima, el ruido o la
contaminacién y como parte integrante y estructurante del sistema de
los espacios publicos.

Potenciar la flora autéctona de la zona, favoreciendo la conservacion
de aquellos ambitos que se mantengan en buen estado y propiciando
su regeneracién en otro caso. En los espacios libres destinados a
areas ajardinadas se habran de utilizar especies propias del lugar,
impidiéndose la implantacion de especies foraneas.

Potenciar la imagen turistica diferenciada del lugar, de sol, playa,
descanso salud y deportes.

29. Se ha delimitado un gran espacio libre publico de parque urbano en el en la

primera franja litoral, lugar mas propicio para ello, por su homogénea
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30.

31.

topografia de poca pendiente y su relacion directa con la costa, que contiene
un area de juegos para nifios repartido el espacio por edades y una zona de
para practicar ejercicios fisicos estaticos.

En las Normas Urbanisticas se determina que el proyecto de jardineria debera
atender a los siguientes objetivos:

a) Potenciar la flora autéctona de la zona, favoreciendo la conservacién
de aquellos ambitos que se mantengan en buen estado y propiciando
Su regeneracion en otro caso.

b) En las areas libres ajardinadas se habran de utilizar especies propias
del lugar, impidiéndose la implantacion de especies prohibidas por la
legislacion vigente. En ellas, el tratamiento sera de poca intervencion,
fomentando la vegetacién endémica, debiéndose replantar en estos
lugares y en las plazas todos los elementos vegetales existentes en el
Sector, que estén en buen estado de conservacién y que hayan de ser
extraidos.

En las Normas Urbanisticas se han sefalado las especies vegetales idéneas
para la plantacién en el Sector, tanto en la urbanizacién como en las parcelas
privadas, en funcion de sus condiciones climaticas y paisajisticas y de
proteccion de la flora autoctona.

3.2.9. Proteccion del patrimonio

32.

Dentro del ambito del Sector, no existen elementos a conservar, pero de
conformidad con la ley 4/99, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias se han previsto unas medidas cautelares para la prevencién del
deterioro de hallazgos casuales durante las obras.

3.2.10. Medidas ambientales

33.

Seran de aplicacion todas las medidas correctoras que, con diferente alcance
normativo (recomendaciones, normas directivas o normas de aplicacion
directa), se recojan en las Normas Urbanisticas a propuesta del Documento
Ambiental Estratégico, que se tramita en paralelo a esta Modificacion Puntual o,
en su caso, del Informe Ambiental Estratégico que en su momento sea emitido
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34.

35.

36.

37.

por el Organo Ambiental (COTMAC), como conclusién del procedimiento de

tramitacion ambiental simplificada.

Se han arbitrado medidas de ordenacion previstas para evitar, reducir o
compensar los efectos negativos significativos sobre el medio ambiente y en
particular:

- La adaptacion de la red de comunicaciones propias del ambito y de su
enlace con el sistema general de comunicaciones, a las formas del relieve y
a las caracteristicas geomorfoldgicas y geoldgicas del terreno.

- La asignacién de usos pormenorizados y sus intensidades en funcion de las
caracteristicas ambientales del territorio ordenado y, en particular, situacion
de los terrenos destinados a espacios libres y equipamientos, en relacion
con las redes viaria y peatonal, con las caracteristicas topogréficas y los
valores ambientales dignos de ser conservados, garantizando su
accesibilidad e integracion en la estructura urbanistica del plan.

- Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo de los
materiales y elementos de urbanizacion, edificacion, ajardinamiento y
mobiliario urbano, asi como de las coloraciones permitidas o recomendadas
para los mismos, todo ello tanto en razén a consideraciones perceptivas
como a sus posibles efectos sobre la fauna, la flora y el consumo de agua y

otros recursos naturales.

Se han previsto medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos
durante la fase de construccién, tales como medidas para la conservacién de la
tierra vegetal, para evitar la contaminaciéon del suelo y las aguas por la
maquinaria de obra, utilizacion de especies vegetales en el ajardinamiento,
conservacion de la fauna, ordenacién del drenaje superficial, control de la
emision de particulas sedimentables y volatiles al aire, generacion de ruidos y
gestion de residuos.

Para la fase de funcionamiento también se establecen medidas para la gestién
de las aguas residuales y de los residuos soélidos generados, destinadas a
favorecer el ahorro del consumo energético y de recursos hidricos, prevencion
de la contaminacion acustica y de la calidad quimica del aire (olores) y, por
ultimo, para la correcta gestion de los jardines.

En cumplimiento de la legislacion ambiental, se ha previsto también un
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programa de vigilancia ambiental que garantice el cumplimiento de las
indicaciones y medidas protectoras y correctoras comentadas en los parrafos

anteriores.

3.2.11. Red viaria

38.

39.

El acceso del Sector lo constituyen el cruce existente de Varadero de la
Carretera TF-47, la Avenida La Gaviota y la Calle Alpispa, que actualmente

finaliza en el muro de la propiedad del Sector.

El acceso rodado del Sector se realiza por la calle Alpispa de Varadero.
Desde ella, se ha dispuesto una via, que da acceso a la parcela n® 1 de
complejo turistico y a la playa de aparcamientos delimitada en su frente.
También desde la dicha calle Alpispa mediante cruce en "T" se desarrolla
otra via en direccion a la costa, que da acceso al parque urbano y a la
parcela n® 2 de equipamiento privado de uso recreativo y finalmente conecta
de nuevo con el viario urbano de Varadero, a través de la calle La Pardela.
Asi mismo, se ha dispuesto otra via peatonal, de trafico rodado restringido,
que discurre desde la playa de aparcamientos en direccion a la costa hasta el
parque urbano, dando acceso peatonal al mismo y rodado, tanto a las
parcelas de uso residencial, situadas a ambos lados de la via, como a los
vehiculos de servicio publico.

Estos recorridos atienden, a su vez, a los siguientes objetivos:

a) La red viaria de la urbanizacion se ha disefiado estableciendo una
clara distincién entre los recorridos rodados y peatonales.

b) Mantener un criterio unitario para la urbanizacion de las vias. En este
sentido se elegiran gamas de materiales, lineas concretas de
mobiliario, especies y formas vegetales particulares, que den una
coherencia e imagen visual urbana ordenada y agradable.

c) Transmitir tranquilidad y confianza a las personas no familiarizadas con
el sitio, a las fisicamente disminuidas y a las familias con nifios.

d) Minimizar la interferencia funcional y ambiental del trafico, del
aparcamiento o la carga y descarga de mercancias con los espacios
de estancia y paseo, habiéndose establecido expresamente en las
Normas Urbanisticas la obligacion de establecer para ello espacios
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especificos internos de la parcela, en las parcelas n® 1 y 2, de
complejo turistico y equipamiento privado de uso recreativo.

Optimizar la percepcion y disfrute de la costa u otros valores
singulares, mediante la implantacién del parque urbano del litoral.
Facilitar la comprensién del sitio.

Minimizar los impactos ambientales directos e inducidos por su

ejecucion.

40. Lared viaria se ha disefiado también de acuerdo con los siguientes criterios:

a)

Se ha tratado de situar la principal via colectora de trafico rodado en la
parte mas alejada del deslinde del dominio publico maritimo - terrestre,
lindando practicamente con el limite opuesto a la costa del Sector.

Muy cercanamente al deslinde del dominio publico maritimo-terrestre
se ha implantado dentro del parque urbano un paseo maritimo
peatonal y un carril bici, que garantizan la perspectiva abierta al
horizonte de los itinerarios transversales de acceso a la costa.

Se ha organizado la red viaria con calles, de tal manera que sus
disefios contribuyan a facilitar la coexistencia del trafico rodado con el
transito peatonal, estableciendo en la zona donde se situa el complejo
turistico separaciones entre la calzada y las aceras mediante franjas
ajardinadas. Ademas, las calles s6lo pueden recorrerse peatonalmente
por el lado mar de las mismas, eliminandose asi practicamente la
necesidad de cruzar a la otra acera.

S6lo se ha utilizado un fondo de saco en la via prevista de trafico
restringido en su confluencia con el parque urbano y frente a la parcela
de la nueva Estacibn de Bombeo de Punta Blanca, con unas
dimensiones que garantizan su permanente fluidez y accesibilidad,
incluso de vehiculos de servicio publico, incluso los de mantenimiento
y de emergencia.

Se ha proyectado la red para una velocidad maxima entre 40 km/h.

Se ha tenido en cuenta el trafico de guaguas de transporte publico, en
su caso, o discrecional, proyectandose una geometria idénea de viales

para permitir las maniobras.

Se han utilizado elementos y soluciones de caracter urbano que

52



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

favorecen la adaptacién subconsciente del conductor, como aceras,
vegetacion de bordes, aparcamientos longitudinales, trazados
paisajisticos o hitos de referencia focal.

Se han determinado los espacios reservados a los contenedores
clasificados justificando el numero y colocacién de los mismos en
relacion con el numero de plazas alojativas, poblacién residente y
frecuencia de la recogida de residuos.

Se ha dispuesto un carril bici en dos sentidos tanto en el Parque
urbano, como en la Via 4 que conecta éste con la calle Alpispa de
Varadero, con un ancho de 2 m.

41. La red viaria contard con bandas de circulacion peatonal cuyo disefo se ha

adecuado a los siguientes criterios:

a)

Sus dimensiones se han ajustado al nivel de transito previsto,
debiendo en todo caso permitir comodamente el cruce de peatones en
sentidos opuestos.

En todos los cruces peatonales de calzada se rebajara el bordillo de la
acera formando rampas de transicion.

El sistema de viario peatonal de la urbanizacion posibilita el recorrido
entre el complejo turistico, el equipamiento privado de uso recreativo y
los espacios libres publicos del Sector, incluso con el nucleo de
Varadero, de tal manera que el peatdbn no necesite cruzar
practicamente calzada alguna.

Las estructuras peatonales se han compatibilizado en todos los casos
con el acceso rodado a parcelas, previendo igualmente sobre la propia
red peatonal la eventual incidencia de los recorridos de emergencia,
policia, limpieza, recogida de basuras y otros servicios sujetos a
horario.

Se ha procurado que las aceras vayan acompanadas de vegetacion,
preferentemente mediante franjas de jardin en el borde exterior,
combinando arbustos de separacién respecto a los vehiculos con
arboles que caractericen la personalidad e imagen de cada calle,
focalicen perspectivas, aislen de condiciones especificas relacionadas
con el clima, el ruido o la contaminacion y proporcionen sombra,

garantizandose en las Normas Urbanisticas en todos los casos la
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42.

43.

44,

provision de tierra vegetal de profundidad adecuada al maximo
desarrollo del arbol y sistemas automaticos de riego programable.

Al ser una zona con pendiente suave no son necesarias medidas corretoras

especificas en este sentido.

En cuanto al transporte publico, actualmente existe una parada de guaguas
muy cercana al cruce de Varadero de la Carretera TF-47, concretamente en
la calle La Gaviota, en su encuentro con la calle Alpispa. Esta parada puede
dar cobertura en este sentido al Sector, puesto que el recorrido por dicha
calle Alpispa es solo de unos 260 m. Aun asi, en el caso de que se decidiera
incorporar otra parada en el propio Sector, tanto las condiciones
dimensionales de la calle Alpispa como las de las vias del Sector admiten
perfectamente el transito de este tipo de vehiculos.

La dotacion de aparcamiento, exigida por el Decreto de Estandares Turisticos
y por las NUOP del PGO, se ha distribuido proporcionalmente a los usos,
intensificandola en el area del Complejo turistico y se ha adecuado a los

siguientes criterios:

a) Todas las parcelas han resuelto sus necesidades de aparcamientos en
el interior de las mismas.

b) En la parcela n® 1 de uso complejo turistico las plazas de aparcamiento
privado para turismos se han dispuesto en el interior del edificio, salvo
15 de ellas, que podran ser ubicadas al aire libre, en una zona
delimitada a tal fin, junto al acceso principal de clientes del
establecimiento, dotado de barrera vegetal arbolada y umbraculos que
minimicen el impacto paisajistico.

c) Los aparcamientos publicos colectivos en explanada al aire libre
delimitados en la urbanizacion de la ordenacion, han sido dotados de
una barrera vegetal a su alrededor, que limite sus visiones desde el
exterior y desde los itinerarios peatonales, con vegetacién incorporada

gue asegure su buena imagen y facilite sombra a los vehiculos.
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3.2.12. Servicios urbanos

45.

46.

47.

48.

49.

Esta ordenacion acredita la disponibilidad y capacidad de los sistemas
referidos a los siguientes servicios urbanos, siendo los tres ultimos, servicios

que presta el municipio:

a) Redes independientes de evacuacion de aguas pluviales y residuales
urbanas.

b) Redes independientes de distribuciéon de agua potable y de riego con
sus correspondientes recursos e instalaciones de regulacion.

c) Red de infraestructura contra incendios.

d) Red de saneamiento, que garantiza el vertido final de las aguas
residuales a una estacién depuradora.

e) Red de distribucion de energia eléctrica subterranea.

f) Red de alumbrado publico con red subterranea.

g) Red telefénica subterraneay de servicios por cable.

h) Jardineria en el sistema de espacios libres y viario publico.

i)  Servicio de extincion de incendios.

) Servicio publico para la recogida de residuos soélidos y zonas

reservadas para los contenedores clasificados.

k) Servicio de proteccion civil y salvamento.

La red de drenaje serd separativa con respecto a la de saneamiento,
previéndose la acometida a la misma de todas las parcelas privadas. La red de
drenaje de las aguas pluviales de la totalidad del viario, peatonales y plazas
estara asociada al Periodo de Recurrencia T=10 afos y evacuara al mar.

En relacién al abastecimiento de agua potable y tratamiento de aguas
residuales seran de aplicacion las determinaciones del CIATF, cuyos
informes preliminares se acompafnan como Anejos 1 y 2 de la Memoria de

Informacion.

El Sector dispondra de un depdsito de abastecimiento de agua potable, de
750 m3, dimensionado a razén de un minimo de 1 m?3 por residente, en las
condiciones que determine la empresa suministradora del municipio. En todo

caso, la red garantizara un volumen minimo de 200 litros por plaza alojativa.

El Sector dispondra, asimismo, de un depdsito para el almacenamiento de
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50.

51.

52.

agua de riego de 85 m3, dimensionado para cubrir dos dias de autonomia en
época de maxima demanda el riego de todos los espacios libres publicos
ajardinados del Sector. La red de riego incluye ademas una conexion a las
parcelas n® 1 y 2 de uso complejo turistico y equipamiento privado de uso
recreativo, respectivamente, que deberan incorporar cada una un depdésito

propio de almacenamiento.

La conexion de la red de saneamiento del Sector a la red general de
saneamiento se realizard, con caracter provisional hasta que entre en
funcionamiento la depuradora comarcal, mediante depuradora auténoma
EDAR que abarcard la totalidad del Sector, previendo la conexion futura a la
red de saneamiento general, todo ello, en base al informe emitido por el
Consejo Insular de Aguas, que se acompafna como Anejo 2 en la Memoria de

Tramitacion.

La red de energia eléctrica enganchara a la red general desde una estacién
transformadora cercana existente en el ndcleo adyacente de Varadero.
Dispondra de una Estacién transformadora propia para suministrar en B.T. a
las parcelas, excepto a la parcela n® 1 de uso complejo turistico, que se
suministrara en M.T. Asi mismo la E.T. suministrara energia a la red de

alumbrado del Sector.

La red de telecomunicaciones enganchara a la red general desde una
arqueta cercana existente en el nucleo adyacente de Varadero y dara
cobertura a todas las parcelas del Sector.

3.2.13. Pozos para la captacion de agua salada

53.

Se ha previsto la posibilidad de que las parcelas turisticas, tengan la
necesidad de recurrir a la ejecucién de pozos para la captacién de agua
salada para complementar sus prestaciones recreativas, para lo cual y para
otras cuestiones y previa correspondiente solicitud, el Consejo Insular de
Aguas emiti6 el 28 de mayo de 2014 Informe, que se adjunta como Anejo 2
de la Memoria de la Tramitacion. En él se indica que dicho Organismo esta
accediendo a algunas peticiones de pozos costeros profundos para la
extraccion y vertido de agua marina y salmueras como instalaciones

complementarias de plantas desaladoras o para uso recreativo y establece

56



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

las condiciones que deben para ello tenerse en cuenta.

3.2.14. Planos de ordenacion

1. OU-1 USOS

2. OU-2 CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION
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3.3. LAS PARCELAS DE USO LUCRATIVO

3.3.1. La parcela de uso Turistico

La ordenacién, de acuerdo con lo que establece la Ficha Urbanistica del PGO, admite la
el uso turistico, para lo cual se delimita una parcela, la n® 1, con el objeto de albergar un
Complejo turistico con hotel de 5 estrellas, salvo que, en su caso, la legislacion vigente
permita la autorizacién de establecimientos con categoria inferior, combinado con una
actividad turistica complementaria correspondiente a la categoria de los usos recreativos
relacionados con la salud, tipo centro de embellecimiento.

Esta parcela alberga una superficie de suelo total de 59.108 m23s, que representa el
49,26% del suelo del Sector. La edificabilidad maxima es de 25.966 mc, lo que
representa el 87.98% de la total consumida por la ordenacion.

La tipologia asignada es la de Edificacién Abierta de 3 plantas, admitiéndose 4 plantas en
un 25% de la superficie ocupada por la edificacién, y con una capacidad maxima de 542
plazas alojativas.

Se localiza la parcela del complejo turistico en primera linea, con la plena garantia de
vistas hacia el mar y la isla de La Gomera.

Las condiciones para la edificacion de esta parcela se establecen en los articulos 4.4 y
4.5 de las Normas Urbanisticas.

3.3.2. Las parcelas de Equipamiento recreativo

La ordenacion delimita tres parcelas, las n° 2, 3.1 y 3.2 para acoger equipamientos de
caracter privado de uso recreativo, destinados a clubs maritimos, y entre las tres, con una
superficie de suelo de 9.129 m2s y una edificabilidad méaxima de 456 m2c, que representa
el 1,5 % del total y un 0,05 m?c/m2s de coeficiente de edificabilidad, coeficiente que se
corresponde con el que el PGO otorga a los parques y plazas.

Estos equipamientos destinados a clubs maritimos seran diversos entre si. El de la
parcela n® 2 serd privado y abierto al publico mediante tarifas, mientras que los de las
otras dos parcelas seran destinados al uso comunitario de las viviendas y, en su caso, del
hotel.
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La tipologia asignada a estas parcelas es la de Abierta de 1 planta de altura con las
condiciones particulares establecidas en las Normas Urbanisticas y su edificabilidad sélo
podra ser destinada a instalaciones permitidas por el articulo 25 de la LC, al estar

situadas en la zona de servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo terrestre.

Se localiza la parcela de equipamiento n® 2 en la esquina Oeste del Sector en primera
linea, junto a la parcela n® 1 de complejo turistico y las n® 3.1 y 3.2 en el frente al mar del
grupo de parcelas de uso residencial, en primera linea, con la plena garantia de vistas
hacia el mar, la isla de La Gomera.

La ubicacion de las parcelas, que se caracteriza por su cercania y facil acceso al mar, el
buen clima de la zona, su buena accesibilidad y las vistas que desde ellas se pueden
disfrutar, las hace idéneas para que, entre las posibles alternativas, se haya optado por la

implantacién clubs maritimos diversos entre si y con diferentes prestaciones.

Esta propuesta se basa principalmente en las siguientes razones:

-Estos equipamientos privados se enmarcan dentro del concepto de
TURISMO y SALUD, cumpliendo asi con lo previsto para el area en el
PTOTT.

-Los equipamientos cumplen al propio tiempo con las caracteristicas propias
de centros recreativos y de ocio, gracias a la doble funcion que aporta este
tipo de instalaciones, como lugar de salud, a través de medios naturales y
como lugar de entretenimiento y deportivo.

- El lugar presenta unas condiciones idoneas para tales instalaciones, dada su

cercania al mar.

3.3.3. Las parcelas de uso Residencial

La ordenacién, de acuerdo con lo que determina la Ficha Urbanistica del Sector, que
establece esta Modificacién Puntual del PGO, s6lo admite la categoria unifamiliar para el
uso residencial, para lo cual se delimitan 8 parcelas, las n® 4 a 11, con una superficie total
de 17.059 m2s y un mismo numero total de viviendas con una edificabilidad maxima de
3.090 m3c, que representa el 10,47% de la total consumida por la ordenacién.

El PGO considera una correspondencia de 3 plazas alojativas por vivienda, lo que
supone un total de 24 plazas alojativas, que para calcular el total de ellas en el Sector hay
que sumarselas a las 542 de la parcela n® 1 de complejo turistico, es decir, 566 plazas.
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Las plazas alojativas correspondientes a viviendas representan, por lo tanto, un 4,24%
del total.

La tipologia asignada a las edificaciones residenciales unifamiliar es la de Ciudad Jardin
Aislada Grado 1, proveniente de la misma tipologia del PGO, con las superficies de
parcela minima indivisible indicadas en la ficha urbanistica y retranqueo de 5 m al viario,

a la parcela n® 1y al suelo rustico y 3 m al resto de los linderos.

Las superficies de suelo de las parcelas oscilan entre 1.500 m2s y 4.267 m?s, con una
edificabilidad maxima en todas ellas entre 330 y 450 m2c.

Las condiciones para la edificacion de estas parcelas se establecen en los articulos 4.4 y
4.7 de las Normas Urbanisticas.

3.4. LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

3.4.1. Descripcion de los espacios libres publicos

La ordenacién delimita tres tipos de espacios libres publicos, que se relacionan junto con

sus superficies a continuacién:

Parque urbano - parcela n® 12 11.088
Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.401
Areas libres ajardinadas en SL Viario 4918
Total 19.407

Su localizacién se debe al criterio de organizacion y distribucién de los usos en la
ordenacién del Sector, entre los que el parque urbano de la parcela n® 12 es el de mayor
representatividad.

El parque urbano representa la reserva total de espacios libres publicos, que el Sector ha
previsto para cumplir con el articulo 138.B de la LSC, que la Ficha urbanistica del Sector
del PGO fija en 9.360 m2s. Los otros dos tipos se corresponden con las areas ajardinadas
en Sistemas Locales y Generales de Viario, que, dado que sus caracteristicas son
idénticas, se pueden considerar como un solo tipo. En éste también se encuentran los
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alcorques de las vias.

3.4.2. El Parque urbano

La parcela sobre la que se proyecta el parque urbano delimitado por la ordenacién del
Sector es la n® 12 y esta situada a lo largo de todo el lindero suroeste del mismo, que se
corresponde con el Deslinde Maritimo Terrestre, dando frente al mar. Su forma es
irregular y su superficie es de 11.088 m?2s. Presenta el terreno actual en sentido
transversal, una pendiente suave del 3% entre las cotas de nivel, que van de la +4 a la
+8.

El parque se desarrolla en el suelo actualmente ocupado en parte por la finca agricola y,
en parte, por el nuevo Camino de Punta Blanca que transcurre por el borde costero. Con
respecto al nucleo urbano de El Varadero, el area ajardinada "Paseo El Perenquén”, hace
de espacio de transicion entre éste y el parque. Constituye esta area ajardinada, como
consecuencia de los compromisos adquiridos a partir del Convenio Urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento y el propietario Unico, una actuaciéon externa al Sector, incluida en

esta ordenacién, de cuyos detalles se ocupa el apartado 3.5.1 de esta Memoria.

Atendiendo a las determinaciones del Convenio Urbanistico, dado que la actual situacion
de la Estacién de Bombeo y Tratamiento de Aguas Residuales (EBAR) de Punta de
Blanca no cumple con las determinaciones del articulo 44 de la Ley de Costas, en cuanto
a que no se encuentra fuera de la ribera del mar ni de los primeros 20 m de la
servidumbre de proteccion, el Sector cedera la parcela n® 13 de la ordenacion, delimitada
a tal fin en las inmediaciones de la actual fuera de dicha franja, para que la EBAR pueda
ser trasladada por la Administracion correspondiente, sin cargo alguno al Sector. El
espacio que ocupa actualmente la EBAR queda, por lo tanto, liberado e integrado en el
ambito del parque urbano.

El Proyecto de Urbanizacién contemplara las intervenciones previstas por el PMM en el
ambito del Sector, que deberan ser incorporadas a la ordenacién de la parcela n® 12 de
parque urbano y que son:

a) MI-04. Mirador El Perenquén

b) ZC-06. Acondicionamiento Camino Punta Blanca

En la parcela del parque existe recién concluido el Camino de Punta Blanca, también
denominado Paseo La Jaquita - Varadero, que recoge el PMM como una de sus
intervenciones en la zona (ZC-06. Acondicionamiento Camino Punta Blanca). El paseo
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inicia su trayecto en la Calle La Pardela, recorre todo el frente costero del Sector y
continua hacia La Jaquita.

La ordenacion prevista del parque prevé la sustitucion de dicho paseo por el nuevo paseo
del parque, mucho mas ancho, a diferente cota para permitir la necesaria modificaciéon de
los colectores que llegaran a la nueva EBAR Punta Blanca, debidamente pavimentado e
integrado, y que permite, aparte del transito de peatones, el de vehiculos de servicio
publico y de los que obtengan, en su caso, el permiso municipal correspondiente. Por
ello, el paseo ha sido concebido como eje vertebrador del parque, que conecta la Via 4
del Sector y la Calle La Pardela, hasta el nuevo Camino de Punta Blanca, que se
prolonga hasta La Jaquita, dando acceso a los distintos espacios a lo largo de su
recorrido. Para la conexidon del paseo del Parque con el Camino de Punta Blanca se ha
delimitado un Area de Actuacién externa, descrita en el apartado 3.8.2 de esta Memoria.

Asi mismo, y atendiendo también al PMM, que entre sus intervenciones en la zona
también prevé la implantacién de un mirador (MI-04. Mirador El Perenquén), que se ha
situado frente al Horno de Cal, en el que podra instalarse, previo los requisitos
correspondientes, un kiosko bar y mesas exteriores con vistas hacia la rasa rocosa
costera, el Horno de la Cal y el mar. Desde él se ha previsto un acceso a la costa a través

de una escalinata.

Por el borde del parque se desarrolla un carril bici, que acompana al paseo, que continda
por el norte por la Via 4, con el objeto que pueda conectar con la calle Alpispa de El
Varadero y por el sur, con el Camino de Punta Blanca, que se prolonga hasta La Jaquita.
Desde la playa de aparcamientos podra conectar a través de la Via 5, que es de tréfico
restringido, y, por lo tanto, no seria es necesaria la implantacioén en ella un ramal del carril
bici.
El resto de los espacios concebidos en la ordenacién del parque, ligados entre si a lo
largo del trayecto del paseo, siguiendo el orden a partir del nicleo urbano de El Varadero,
son los siguientes:
- El Mirador, ya descrito.
- La zona de paso desde la parcela n? 2 de equipamiento, destinada a club
maritimo, para el acceso directo de posibles bafistas a la costa.
- La zona de jardines, acabados con grava, picon rojo 0 negro, o tosca, en la
que se plantaran las especies arbustivas palmaceas y setos mas

representativas.
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- La plaza central, en forma de elipse, que permite también zonas de estancia
en sombra.

- La zona deportiva y solarium, con pavimento de madera, en la que se
instalan aparatos estaticos deportivos, dando frente directo a la rasa rocosa
costera, en el que podra instalarse, previo los requisitos correspondientes,
un kiosko bar y mesas exteriores. Dispondra de una escalera para el acceso
a la Playa del Callao Chico.

- La zona de proteccion de la EBAR y estacién de bombeo, acabada con
grava, en la que se plantara una vegetacion arbustiva adecuada combinada
con Palmeras Canarias diseminadas.

- El proyecto de urbanizacién dispondra zonas o puntos de juegos de nifos
diseminados o0 en zona/s concreta/s del parque.

En cuanto a la vegetacion, el parque urbano estara conformado por parterres de distintos
materiales tapizantes (picon, piedra de tosca machacada, grava) en los que se
dispondran combinaciones de vegetacion exética y autéctona. Se plantaran palmeras
canarias y tarajales y los arboles de sombra caracterizaran las zonas de estancia.

El parque sera dotado con las siguientes instalaciones:

- Red de Drenaje

- Red de Abastecimiento de agua potable
- Red de Riego

- Red de Saneamiento

- Red de Baja tensién

- Red de Alumbrado publico

- Red de Telecomunicaciones

Las superficies de las areas y servicios del parque son las siguientes:
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SUPERFICIES DE LAS DIFERENTES ZONAS DEL PARQUE URBANO

1 Zonas ajardinadas 1.945,92
2 Parterres lineales 3.000,82
3 Acondicionamiento de la rasa rocosa costera 782,02
4 Mirador 85,20
5 Zona deportiva y solarium 1.223,41
6 Paseo, Plaza central y escalinatas 3.041,27
7 Carril bici 776,72
8 Graderio 233,11
TOTAL 11.088,00
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1] Zonas gjardinadas B5l Zona deportiva solarium
Parterres lineales [ 8] Paseo, plaza central y escalinatas
BBl Acondicionamiento rasa rocosa BZY  cCarril bici
Mirador Graderio
SUPERFICIES DE LAS DIFERENTES ZONAS DEL PARQUE URBANO Escala 1:1500
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3.5. EL SISTEMA VIARIO

3.5.1. Descripcion del sistema viario

La ordenacion del Sector establece una solucién viaria, que responde a sus necesidades
de accesibilidad, en funcion de los usos de las parcelas delimitadas, de las cuales, la
turistica es la principal, tanto con la red territorial de carreteras, en este caso, con la
Carretera Insular TF-47, de Armefime a Puerto Santiago, con la que linda por el Noreste,
como con la trama viaria del nucleo urbano de El Varadero, con el que linda por el
Noroeste y, en mucho menor grado, entre sus parcelas. Destaca también la necesidad de
acceso publico a la costa, tanto rodado, con aparcamiento, como peatonal, a lo largo de
la cual la ordenaciéon ha delimitado el Parque urbano del litoral, que fomenta el uso
publico del mismo, al cual se accede peatonalmente desde la Vias 4 y 5, cumpliéndose
con ello con las determinaciones de la Ley de Costas a estos efectos y con las
necesidades municipales, en cuanto a sus previsiones de realizar el Paseo Maritimo
Alcala - Varadero, que desde este parque conecte con el nucleo costero de Alcala, a
través de otro parque urbano, ya en funcionamiento, situado en el litoral de La Jaquita.

El sistema viario del Sector, que incluye las calzadas, itinerarios peatonales, carril bici,
aparcamientos, excluyendo las areas libres ajardinadas en los viarios, los recintos del
Depésito de riego y de la Estacién transformadora, comporta una superficie total de
12.481 m2, es decir, un 10,40% de la superficie total, y se detalla en el Plano OU-3.1
"Urbanizacién. Planta General".

Ademés, el sistema viario del Sector, comprende también la franja de Sistema General
Viario delimitada en el PGO y en la que la ordenacién respeta la parte de arcén de la
Carretera TF-47 incluida en él y destina el resto a area libre ajardinada. Ambos en total
conforman una superficie de 4.139 m2.

El acceso al Sector se realiza a través de la Calle Alpispa, que entronca con la Avenida
de La Gaviota en un cruce recientemente remodelado y desde ésta se accede a la
Carretera TF-47, a través del Cruce de Varadero en el kildmetro 17 de la misma. Por este
cruce acceden actualmente todo tipo de vehiculos de transporte publico y privado al
nucleo de El Varadero, que conecta, a su vez, a través de sus calles con el de Puerto
Santiago, que pertenece al municipio contiguo de Santiago del Teide, al cual también se
puede acceder desde el Cruce de los Gigantes, situado en el kilbmetro 19.
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Como ya se ha dicho, el PGO delimita en el ambito del Sector, a lo largo de su limite
Noreste, una franja de Sistema General Viario, adosado al trazado de la Carretera TF-47,
que limita con la linea blanca de la carretera. El borde de la parte de la carretera, que
linda con el Sector esta actualmente urbanizado, conteniendo arcén y canal de recogida
de las aguas de escorrentias, limitando el Sistema General en toda la longitud con el lado
mar de dicho canal. Sobre dicho limite (alineacién) esta previsto situar un murete de
mamposteria de piedra baséltica vista a dos caras de 50 cm de altura, o bordillo, a modo
de delimitacion fisica entre la carretera y el interior del Sector.

El resto del ambito del Sistema General, a partir de dicha delimitacion fisica de la
carretera, ha sido concebido en la ordenacién del Sector como un area libre ajardinada
de dominio publico, que debe actuar como filtro de proteccidén acustico y visual entre la
carretera y las parcelas resultantes, en la que seran de aplicacién los Criterios Técnicos
de Integracién Paisajistica para los proyectos de Rehabilitacion Ambiental de las
Carreteras Competencia del Cabildo Insular aprobados por el Pleno del Cabildo de 13 de
abril de 2012 y deberéa explanarse a la misma cota que la carretera o tener como maximo
un 4% de pendiente transversal.

La ordenacion estructura la trama viaria del Sector compatibilizando tres tipos de
movilidad:

1. El viario rodado, que permite el acceso rodado hasta el frente de todas las
parcelas de la ordenacién del Sector, constituido por las siguientes cinco vias:

- La Via 1, de dos carriles y sentidos, concebida como la calle de acceso al
Sector, que discurre a lo largo del limite Noroeste del Sector, conectando la
Calle Alpispa con el viario en anillo de las Vias 2y 3.

- Las Vias 2 y 3, de un solo carril y sentido, organizan el acceso a la parcela
n® 1 de complejo turistico, partiendo desde la Via 1, formando un anillo
alrededor del recinto, en el que se ha dispuesto una playa de
aparcamientos, para confluir de nuevo en dicha Via 1. La ordenacion ha
dejado prevista la futura conexién de este anillo, tanto con la via de la
Unidad de Actuacion "El Varadero”, cuando ésta se desarrolle, como con la
Via de Servicio de la Carretera TF-47, que es un proyecto municipal de
futuro para dar acceso a las fincas situadas hacia el Sur del Sector en suelo
rustico, entre la Carretera y la costa, con un trazado paralelo y adjunto a la
Carretera; ambas vias previstas dentro del perimetro del Sistema General
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Viario.

- La Via 4, que discurre por el lado Noroeste del Sector, de un sélo carril y
sentido, conecta la calle Alpispa con la de La Pardela, ambas de la trama
viaria de El Varadero, y propicia el acceso rodado a la parcela n® 2 de
equipamiento privado de uso recreativo, y de los vehiculos de servicios

publicos al Parque urbano del litoral.

- La Via 5, concebida como via de trafico rodado restringido, por la que se
permite el trafico rodado en dos sentidos, ocasional, para el acceso a las
parcelas residenciales n® 3 a 11 y de equipamiento privado recreativo n® 3.1
y 3.2 y de los vehiculos de servicios municipales y de seguridad ciudadana,
hasta las parcelas n® 12 de Parque urbano y 13 de la EBAR. Para ello, la
calle podria disponer de un sistema de control de acceso. Peatonalmente
esta calle conecta la playa de aparcamientos situada entre las Vias 2 y 3
con el Parque urbano y, por lo tanto, también con la costa.

En cuanto a aparcamientos, el viario rodado incorpora 34 plazas a lo largo de la
Via 4 frente a la parcela n® 1 de uso complejo turistico y al acceso de la parcela
n® 2 de equipamiento privado de uso recreativo y 21 plazas, a lo largo de la Via
2, frente a la parcela n® 1 de uso complejo turistico. Asi mismo incorpora una
playa de aparcamientos de 112 plazas dentro del anillo que conforman las Vias
2y 3, con calle interna en un solo sentido, de 6 m de ancho, y plazas en bateria
a 90° a ambos lados de (2,5 x 5) m, dispuesta de recorridos internos
peatonales que comunican con los itinerarios peatonales de la urbanizacion. En

total, el sistema viario del Sector aporta 167 plazas de aparcamientos.

2. El conjunto de itinerarios peatonales esta compuesto por las aceras de los viarios
rodados, concretamente las de las Vias 1, 2 y 4, la propia Via 5, de trafico rodado
restringido, ya descrito anteriormente y los paseos del Parque urbano del litoral de
la parcela n? 12. El conjunto conforma, por lo tanto, una estructura basada en la
circunvalacion peatonal de la manzana principal, parcelas n® 1 a 7, que conecta
con la playa de aparcamientos, con las aceras de los viarios que confluyen en el
Sector del nucleo urbano de El Varadero y con el Camino de Punta Blanca, que
comunica con el litoral de Alcala.

3. El carril bici, de 2 m de ancho, en dos sentidos, que ha sido incorporado en la
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ordenacién de la parcela n® 12 de Parque urbano del litoral, como continuacion del

carril del Camino de Punta Blanca, que continua su trazado por la Via 4, para
poder conectar con la Calle Alpispa.

3.5.2. Planos de urbanizacion, planta y secciones del viario

OU-3.1 URBANIZACION - PLANTA GENERAL
OU-3.2 URBANIZACION - SECCIONES DE VIARIOS
OU-3.3 URBANIZACION - ORDENACION GENERAL DE LA URBANIZACION
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3.6. LOS SERVICIOS URBANOS

Los servicios urbanos previstos para el Sector "Cueva del Polvo" tienen la funcion de

garantizar el buen funcionamiento de la organizacién del mismo.

La mayoria de ellos consisten en la implantacion de redes de infraestructuras por los
viales y espacios libres publicos de la urbanizacién, que se acoplan y pasan a formar
parte de las redes generales municipales o territoriales en las condiciones que establece
el articulo 3.1.2 de la Ordenanza Municipal de Edificacién y Urbanizacion del municipio y

atendiendo a las normativas sectoriales vigentes.

Esta ordenacion prevé para el conjunto de la urbanizacién del Sector “Cueva del Polvo”
los siguientes servicios urbanos:

*Red de drenaje

*Red de abastecimiento de agua potable y contra incendios
eRed de riego

*Red de saneamiento de aguas residuales

*Red de media y baja tensién

*Red de alumbrado publico

*Red de telecomunicaciones

eRecogida de residuos sélidos

El disefo de dichas instalaciones se ha realizado en base al trazado en planta y alzado,

asi como a las secciones tipo de las vias previstas en el desarrollo de la ordenacion.

3.6.1 Red de drenaje
Justificacion

La presente ordenacién del Sector, atendiendo a las determinaciones de la ordenacion,
ha previsto que las redes de drenaje y de saneamiento de aguas residuales sean
independientes y funcionen de forma separativa.

Para el disefio de la Red de drenaje se han tenido en cuenta los dos informes emitidos
por el Consejo Insular de Aguas de Tenerife (CIATF), antes del inicio de la redaccién de
la Ordenacion Pormenorizada, sobre los condicionantes técnicos a tener en cuenta en la
redaccion del mismo: el primero, el 28 de noviembre de 2013; y el segundo, el 28 de
mayo de 2014.

El segundo Informe, en cuanto a la existencia de cauces de barrancos, que afecten al

Sector, indica: "Este CIATF ha elaborado un inventario de los cauces de la isla y cuenta con un
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FIG. 1. Representacién del Inventario de Cauces y del Sector Cueva del Polvo

Catalogo Provisional de cauces de titularidad publica. Analizada la ubicacién del sector "Cueva del
Polvo", se constata que el mismo no se encuentra afectado por ningun cauce recogido en el

Inventario de Cauces de la isla de Tenerife".

Principio de no transferencia:

Al no existir cauces que afecten al Sector, en la red de drenaje sélo se ha tenido que
prever la evacuacion de las aguas pluviales, que se recojan en la superficie interna del
mismo, asi como las de los viarios exteriores, que evacuen hacia él, vertiendo todo

finalmente al mar.

El Plan de Defensa frente a Avenidas apunta un principio de “no transferencia” de
caudales, y considerando que todas las aguas de escorrentias recogidas en el Sector
desaguan en el mar, se considera garantizada dicha no transferencia.

Desde el nucleo urbano de El Varadero, la calle Alpispa acomete perpendicularmente al
Sector. Esta calle, que comienza en su cruce con la Avenida La Gaviota, con una longitud
aproximada de 225 m de largo y una superficie aproximada de 5.750 m2, no esta dotada
de red de recogida de aguas pluviales. La primera parte de la calle, hasta su encuentro
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con la Calle El Mirlo presenta una pendiente de un 8%, pasando luego hasta su final a
presentar un 1%. Ello implica que las aguas discurren libremente a lo largo de la misma y
su evacuacién se produce primero por la calle El Mirlo y, a continuacién, por el Paseo
Perenquén, para finalmente encontrarse ambas en el camino de tierra de la costa, y de

él, al mar directamente.

Asi mismo, el desarrollo urbanistico de la UA El Varadero, prevista por el PGO, dadas
sus condiciones topograficas, prevera posiblemente la evacuacién de sus aguas pluviales
hacia la red de drenaje del Sector, incluyendo en ellas las que recoja la calle contemplada
en su ordenacion, que discurre paralelamente y adosada a la Carretera TF-47, y que
presentara una pendiente descendente hacia el Sector.

Con respecto a las aguas de escorrentias de la Carretera TF-47, éstas no inciden en la
red de drenaje del Sector, circunstancia avalada por el primer Informe del CIATF del 28
de noviembre de 2013, que indica: "Se comprueba que en torno al P.K. 17+300 de la carretera
TF 47, la via vierte las aguas de escorrentias a una cuneta que desemboca en el mar en torno al
punto de coordenadas UTM X=319.884; Y=3.122.783,5.

Este punto no corresponde con ningun cauce, si bien coincide con un punto bajo de un paseo
proyectado por el Ayuntamiento de Guia de Isora el proyecto "Reformado de Conservacion,
Mantenimiento y Acondicionamiento de camino existente de Punta Blanca entre los ntcleos de
Alcala y Varadero, redactado desde la Oficina Técnica Municipal. La solucion propuesta del paseo
del Ayuntamiento en forma de badén con acabado en piedra natural es compatible con el desagiie

de las avenidas. Esto fue informado en el expediente 3089 ACP."

En consecuencia, de todo ello, la Red de drenaje recoge y evacua las aguas de
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escorrentias generadas en el Sector, tanto en las superficies pavimentadas de los
espacios publicos (viales, peatonales), como en las parcelas privadas, asi como las
aguas externas al Sector, provenientes de las calles Alpispa y Mirlo de El Varadero y las
de la UA El Varadero. Todo ello se detalla en el Plano OU-3.3.1 "Red de Drenaje".

Vertido al mar y medidas de proteccién ambiental:

La ordenacién recoge una red de drenaje de aguas pluviales que desemboca en la zona
costera y de la cual se deben valorar los efectos sobre sus valores de proteccién

ambiental.

Para elegir la solucion mas adecuada del vertido de estas aguas al mar se ha tenido, por
lo tanto, en cuenta la colindancia del Sector con el espacio de la Red Natura 2000, ZEC
103_TF "Franja marina Teno-Rasca", que se valoran en el Estudio Ambiental Estratégico,
y con la rasa intermareal rocosa, cuyo valor ecolégico es relevante a efectos de

conservacioén, asi como los usos de la Playa del "Callao Chico", situada al sur.

Todas las aguas pluviales recogidas por los 2 colectores previstos junto con el drenaje
del Parque Urbano, se conducen hacia un unico punto de vertido en el litoral. La
pendiente del ambito determina que el Unico punto de vertido viable en este caso sea el
situado al sur, hasta donde seran conducidas las aguas pluviales por gravedad, vertidas
sobre la rasa rocosa, en la que no se producen charcos intermareales, y de ella, al mar,
en donde no afecta a la Unica especie protegida existente, el mujo amarillo Cystoseira
abies-marina), previo paso por una arqueta de cribado de sélidos.

No obstante, con esta propuesta quedan desconectadas del esquema general dos
pequenas areas del parque urbano situadas a una cota inferior a la del resto del sector.
Para ellas se ha disefiado sus propias redes de pluviales, incluido sus puntos de vertidos
al litoral independientes, los cuales drenaran las pequefas superficies delimitadas en la

siguiente imagen:
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Por otro lado, para evitar el drenaje directo y difuso del Parque Urbano a la rasa

intermareal se le ha dotado de la pendiente adecuada para que las aguas de riego se

canalicen hacia la conduccién de pluviales que recorre el paseo litoral hasta el Unico

punto de vertido principal, como ya se dijo, situado al sur del Sector.

En esta zona de la isla el vertido de la red de drenaje de las aguas pluviales seria so6lo

operativa durante los sucesos de grandes precipitaciones. Esto y la reducida superficie

de la urbanizacién implican que el vertido de aguas de drenaje seria un hecho puntual y

muy localizado, con afeccién muy focal en el medio, con respecto al drenaje litoral de

toda la vertiente de la isla. No obstante, se ha estimado la adopcion de una serie de

medidas, que reducirian o eliminarian los efectos potenciales sobre habitats y especies:

Se ha considerado que, teniendo en cuenta que la superficie drenada por la red
no es muy grande y que el niumero de vehiculos potenciales y la frecuencia y
cantidad de sustancias derramadas no sera muy elevada, el impacto causado
sobre las aguas superficiales es poco significativo. Contribuye a ello la escasez de
precipitaciones y la medida correctora propuesta por esta ordenacién de instalar la
arqueta de cribado de soélidos en el punto de vertido principal.

Se ha estudiado también la posibilidad de incorporar un separador de grasas y
aceites similar al que se utilizan en las areas industriales o en estaciones de
servicio antes de dicho punto de vertido principal, pero sus dimensiones y el
escaso volumen de estos contaminantes en unas vias que tendran una baja
concentracion de vehiculos, desaconseja su utilizacion por motivos de escala.
Ademas, en el punto de vertido situado al norte, que recoge una pequefa
superficie de la terraza del parque y de la escalinata, pero en la que se podra
instalar un kiosko - bar, se han dispuesto antes del vertido una arqueta de cribado
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de sélidos y un separador de grasas.

- Oftro separador de grasas y arqueta de cribado de sélidos también han sido
dispuestas en la zona deportiva y solarium en el ramal, que recoge sus aguas,
antes de su confluencia con el colector, al tener prevista también la instalacién de
otro kiosko - bar.

- El tercer punto de vertido, situado al sur, casi al borde del Sector, sélo recoge las
aguas de dos imbornales del paseo del litoral, por lo que no es preciso disponer
dispositivo alguno, y vierte a la rasa rocosa, en una zona donde no se producen

charcos intermareales.

Para conseguir la mejor calidad posible de las aguas que se viertan al mar, el proyecto de
urbanizacion debera valorar la oportunidad de incorporar a la red algun otro dispositivo,
como por ejemplo separadores de hidrocarburos, que complementen las medidas
preventivas con las que ya cuenta.

Descripcion de la red

Se trata de una red convencional de recogida de aguas pluviales, a base de tuberia de
PVC-U, cuya generatriz superior debera estar enterrada al menos un metro bajo rasante
bajo el viario rodado y con una separaciéon maxima entre pozos de registro de 50 m.

La red la conforman una serie de conductos ramificados jerarquicamente, estructurada a

partir de los tres colectores independientes siguientes:

e El Colector (C1), de 500 m de longitud, discurre por la Via 2 y la Via 5 hasta cruzar el
Parque urbano, para desaguar directamente al mar. Recibe las aguas de escorrentia
interceptada por los imbornales y tragaderos de las Vias 2 y 3 y los de la playa de
aparcamientos, asi como la de la red terciaria de conexion con la parcela n® 14 de la
EDAR, las parcelas residenciales, la parcela n° 1, de uso turistico complejo turistico,
y las dos parcelas n® 3.1 y 3.2 de equipamiento recreativo, a través de los pozos de
registro situados a una distancia méaxima de 50 m. Finalmente, los Colectores 1y 2
confluyen para su evacuacién al mar. El paso del agua por la arqueta de cribado de
solidos, ubicada previamente a la desembocadura garantiza la no transferencia de

éstos al mar.

La seccidn del colector es variable, habiéndose predimensionado con una seccion
de ¢ 315 mm en el tramo de mayor cota, a todo lo largo de la Via 2, de ¢ 400 mm
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una vez comienza a recoger las aguas de las parcelas de uso residencial y de ¢ 630

mm, el ultimo tramo, una vez recoge las aguas procedentes de la parcela n® 1.

e El Colector (C2), de 700 m de longitud, que inicia su trazado en el extremo norte del
Sector, en donde, mediante la instalacién de un pozo, queda previsto el acople de la
red de recogida de aguas pluviales de la futura via de la UA El Varadero. Continta
su trazado a lo largo de la Via 1 y de la Via 4, a través de los pozos de registro
situados a una distancia maxima de 50 m, por donde recibe tanto el agua de
escorrentia interceptada por los imbornales y tragaderos de dichas vias, como la del
Ramal 1 (R1), externo al Sector, que recoge parte de las escorrentias de la calle
Alpispa, del Ramal 2 (R2), que recoge las de la Calle La Pardela, El Mirlo, Capirote y
de parte de la Calle Alpispa y del Ramal 3 (R3), que recoge las de la calle
Perenquén, ubicada también fuera del &mbito del Sector y la de la una de las redes

terciarias de conexion con la parcela n® 1, de uso complejo turistico.

Posteriormente el colector recorrera, paralelamente al litoral, todo el parque urbano,
recogiendo las aguas del propio parque, asi como las de la parcela n® 2 de
equipamiento, hasta llegar a su confluencia con el Colector 1 (C1), a partir de donde
discurren ambos en un so6lo conducto y, previo paso por la arqueta de cribado de

sélidos, se produce su vertido a la rasa intermareal rocosa.

La seccidn del colector es variable, habiéndose predimensionado con una seccion
de ¢ 315 mm en el tramo de mayor cota a todo lo largo de la Via 1, de ¢ 400 mm una
vez recoge las aguas del Ramal 1, ya en la Via 4, y de ¢ 630 mm, el ultimo tramo,
una vez recoge las aguas procedentes de la parcela n® 1 hasta el final.

e El Colector (C3), que recoge exclusivamente el agua de dos imbornales del final del
paseo del parque urbano, que se han independizado de los colectores principales
por motivos de rasante, y vierte a la rasa rocosa, en una zona donde no se producen

charcos intermareales. La seccion del conducto se prevé de ¢ 315 mm.

e El Colector (C4), que recoge exclusivamente el agua de dos imbornales de la terraza
del parque urbano, en la que esté prevista la instalacion de un kisko - bar, situada
frente al Horno de Cal a cota inferior del paseo, y vierte, previo paso por una arqueta
de cribado de sélidos, y un separador de grasas a la rasa rocosa, en una zona
donde no se producen charcos intermareales. La seccién del conducto se prevé de ¢
315 mm.
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A algunos de estos los dos colectores principales acometen los ramales siguientes, para
los que se emplearan tuberia de PVC de 315 mm de diametro y pozos de registro
situados a una distancia maxima de 50 m:

e El Ramal 1 (R1), de unos 15 m de longitud, discurre longitudinalmente por la Calle
Alpispa, recogiendo las aguas de escorrentias del tramo final de dicha calle, a través
de rejas transversales/ imbornales, de acuerdo con el célculo de la cuenca de
aportacion a la que deba hacerse frente, acometiendo al Colector 2 (C2). La seccién
del conducto se prevé de ¢ 400 mm.

e ElRamal 2 (R2), de unos 10 m de longitud, discurre longitudinalmente por la Calle La
Pardela, recogiendo las aguas de escorrentias del tramo final de dicha calle, a través
de rejas transversales/ imbornales, de acuerdo con el célculo de la cuenca de
aportacion a la que deba hacerse frente, acometiendo al Colector 2 (C2). La seccién
del conducto se prevé de ¢ 400 mm.

e El Ramal 4 (R4), de unos 150 m de longitud, discurre por la por el limite de la zona
deportiva y solarium del parque urbano, recogiendo las aguas de esta zona a través
de los imbornales correspondientes y acometiendo al Colector 1 (C1) después de su
confluencia con el Colector 2 (C2), justo antes de la arqueta de cribado de soélidos.
Se ha dispuesto una aqgrueta de cribado de sélidos y un separador de grasas propios
de este ramal, en prevision a la posibilidad de instalacion de un kiosko - bar en esta
zona. La seccién del conducto se prevé de ¢ 315 mm.

Asi mismo, a estos colectores y a alguno de los ramales acometen las canalizaciones de
la red terciaria, que reciben las aguas de escorrentias de cubiertas y superficies
pavimentadas de las parcelas correspondientes. La tuberia empleada es de PVC de ¢
315 mm para las parcelas de uso residencial y de ¢ 400 mm para el resto.

Las aguas pluviales que se recogen en el parque urbano se vierten directamente, de
forma superficial por varios puntos, al mar. Para ello, su disefio prevé pendientes
transversales en sus peatonales y canaletas abiertas que las derivaran por tramos hacia

el mar.

Actuacién de urbanizacion externa al Sector:

El Proyecto de Urbanizacién recogera la reurbanizaciéon del Area ajardinada del Paseo

Perenquén, como actuacion externa al Sector.

A lo largo del dicho paseo se ha previsto que la red de Drenaje incorpore el Ramal 3 (R3),
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de unos 180 m de longitud que recogera las aguas de escorrentias de todo este area
ajardinada y paseo, acometiendo junto con el Ramal 2 (R2) al Colector 2 (C2). La seccion
del conducto se prevé de ¢ 315 mm.

Bases para el calculo
Caudales:

El célculo de caudales se hard aplicando el método hidrometeorolégico considerando
como superficie de escorrentia la de las cuencas de aportacion y con los datos de
precipitacién correspondientes al periodo de retorno correspondiente aportado por el
CIATF.

La red interior del Sector debera proyectarse para poder desaguar los caudales
generados por la escorrentia de aguaceros con periodo de retorno de T=10 anos, en
tanto que los ejes del viario, que se consideren troncales, deberan tener capacidad para
desaguar caudales asociados a la escorrentia de aguaceros con periodo de retorno T=50
anos. No obstante, dada la situacién orografica del Sector y considerando su desagle al

mar, se considera garantizada la no transferencia.

Datos pluviométricos del entorno a tener en cuenta para el calculo de Ia red:

Segun los datos aportados por el Consejo Insular de Aguas, para un periodo de retorno
de T= 10 afos, la Intensidad media de precipitacion correspondiente al periodo de retorno
considerado (Id) para esta zona de la isla, segun el mapa siguiente, es de Id= 60/24 = 25

mm/h
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Figura general y detalle de Isolineas de precipitacion maxima diaria (mm) para un periodo de retorno 10 afos. Fuente: Consejo
Insular de Aguas de Tenerife
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Asimismo, la Instruccion 5.2-1.C. Drenaje Superficial, en su apartado 2.3. "Intensidad
media de precipitacién”, incluye un mapa de isolineas, segun el cual en la vertiente sur y
en islas de suave topografia puede tomarse la razon entre la intensidad horaria de
precipitacién y la intensidad media de precipitacion correspondiente al periodo de retorno
considerado (11/1d) = 9.

3.6.2. Red de abastecimiento de agua potable y contra incendios
Justificacion

Segun las determinaciones del Plan Hidrolégico Insular (PHI) y del PGO la urbanizacion
del Sector debe garantizar el almacenamiento de agua potable con una capacidad de
reserva de 1 m?3 por residente / plaza alojativa, e incluir ademas la reserva para el resto
de usos en él previstos, asi como la red de traida del agua hasta la urbanizacion. El coste
de esta instalacion debe ser a cargo del Sector, bien directamente o bien mediante
convenio con el Ayuntamiento, en el que se pacte la aportaciébn de la equivalencia
econdémica de almacenamiento del Sector al Fondo Municipal destinado a la ejecucién de
reserva de almacenamiento de agua para el municipio, que una vez formalizado debera
ser remitido al CIATF.

Sistemas de suministro de agua potable:

Esta ordenacién del Sector prevé el abastecimiento de agua potable desde dos sistemas

diferentes de suministro:
1.- Sistema Territorial Oeste (EDAM del Oeste situada en Fonsalia):

Actualmente se encuentra en ejecucion la Desaladora (EDAM) Comarcal del
Oeste situada en Fonsalia, que contempla entre sus previsiones los nuevos
desarrollos en los municipios de Guia de Isora y Santiago del Teide. La
conduccion desde ella hacia El Varadero ya ha sido ejecutada a lo largo de la
Carretera TF-47, que linda con el Sector, a través de la cual el Sector se podra
abastecer. Para ello serd necesaria la ejecucién de un pequeno tramo de
conducto desde la misma hasta la arqueta de conexion del Sector, situada al inicio
de la red interior. Este corto tramo de conducto de conexién se considera

infraestructura complementaria, al encontrarse fuera de su ambito y se detalla en
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el Plano OU-3.3.2 “Red de Abastecimiento de Agua. Almacenamiento

(Infraestructura complementaria)”.

Comarca VII.
Produccién Industrial
de Agua

ADERE OES

EDAM DEL
OESTE

FIG. 3. Estrucfura esquemética del Sistema de Desalacién de la Comarca de Isora- Adeje

2.- Depésito municipal de El Varadero:

El Depésito municipal de Varadero es el que actualmente suministra al nucleo del
mismo nombre, situado junto al Sector, tiene una capacidad de 5.000 m® y esta
situado a la cota +230 en el lugar denominado “Finca La Tablada”. Este depdsito
se suministra, a su vez, de los Depdsitos Guia de Isora | y Il, situados al norte del
propio nucleo urbano de Guia de Isora, a la cota +660 y, segun informacion
aportada por la empresa suministradora ENTEMANSER, sélo se esta utilizando
actualmente la mitad de su capacidad. En base a ello se ha previsto que para esta
segunda posibilidad de almacenamiento y suministro de agua potable para el
Sector se utilice la parte necesaria de la capacidad no utilizada del actual Depdésito
municipal de El Varadero, que mas adelante se indica, debiendo hacerse cargo el
Sector de la equivalencia econdémica de dicho almacenamiento, que pacte con el
Ayuntamiento.

Asi mismo, y a indicacion de la empresa suministradora, la urbanizacién del
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Sector debera prever la ampliacion de la capacidad de los conductos de la red de
traida, tanto la de linea que suministra al Depésito de Varadero desde los de Guia
de Isora | y Il, como la de éste hasta el Sector, dado que, en algunos tramos de
los trazados los conductos actualmente existentes no pueden cubrir las
necesidades de este aumento de suministro. Para ello habra que suplementar dos
tramos de la red de traida existente con tuberia de acero galvanizado de 3
pulgadas. Uno de los tramos ir4 desde la cota +377 por el Camino de Los Pajales
y por el Camino al Pozo Ajano, hasta el Depdsito de El Varadero de 2.190 m de
longitud y el otro ira desde la cota +187, por el Camino de Los Pajales, la Calle del
Agua, la Carretera TF-47 hasta la arqueta de conexién, situada al inicio de su
entrada al Sector de 1.537 m de longitud.

La conduccion de la red de traida de agua desde el Depésito, tal y como se ha
comentado anteriormente, se suplementarda en dos tramos con tuberia de
fundicion ductil centrifugada $80 mm PN-64, seccion que junto con la existente
aporta suficiente capacidad de transporte para el abastecimiento en condiciones
hidraulicas aceptables.

Segun indicaciones de la empresa suministradora ENTEMANSER la presion a la
entrada del sector debe ser de 30 m.c.a., para lo cual habran de instalarse dos
valvulas reductoras de presion a lo largo de la conduccién de traida.

Estos nuevos tramos de la conduccion de traida del agua potable hasta el Sector
se consideran infraestructuras complementarias, al encontrarse fuera de su
ambito y se detallan en el Plano OU-3.3.2 “Red de Abastecimiento de Agua.

Almacenamiento (Infraestructura complementaria)”.

Al Sector pueden acometer, por lo tanto, y acatando, en todo caso, las determinaciones
que al respecto dicte el CIATF, las dos conducciones de suministro de agua potable
mencionadas y lo hacen en la arqueta de conexién prevista, decidiendo el Ayuntamiento
a partir del momento de la entrada en funcionamiento de la urbanizacién, y teniendo las
dos opciones, por cudl de ellas se ird suministrando. A partir de ella se desarrolla la red de
abastecimiento interna, que se detalla en el Plano OU-3.3.3 “Red de Abastecimiento de
Agua y Contra incendios”.
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Descripcion de la red

A partir de la arqueta de conexion del Sector el conducto principal conecta con una segunda
arqueta, desde la cual se produce la acometida a la parcela n® 1, de uso complejo turistico y,
a su vez, se bifurca en dos por las Vias 1y 2 para formar un anillo que recorre todo el Sector
por las Vias 4 y 5y por el parque urbano.

La red esta dividida en tramos, de manera que se pueda producir el aislamiento de
cualquiera de ellos, en caso de corte del suministro por averia o intervencién de la
compania suministradora. Para ello, se han dispuesto arquetas con valvulas de corte en
cada uno de los tramos.

La red de abastecimiento se dividira en una red principal, que discurrira por los viales y
una red terciaria en la zona de las parcelas de uso residencial.

A lo largo de toda la instalacién se han previsto también tomas para el mantenimiento y
limpieza de la urbanizacion, repartida convenientemente por la red viaria y los

peatonales.
La red se ha proyectado considerando los aspectos siguientes:

Se trata de una red convencional, cuyos elementos més importantes son los siguientes:

e Conduccion de traida: Se considera infraestructura complementaria del Sector, de
tuberia de fundicién ductil centrifugada FDC ¢80 mm de presién nominal PN-64,
prevista en dos tramos, descritos anteriormente, de 2,30 km y 1,50 km. Se
incorporan dos valvulas reductoras de presién para entrar en la arqueta de
conexion del Sector con 30 m.c.a.

e Arqueta de conexién: Recibe la conduccién de traida en el limite del Sector y de la
cual parte la conduccién principal.

e Conduccion principal: Tuberia de fundicién ductil centrifugada FDC ¢100 mm, que
conecta la arqueta de conexion y una arqueta de distribucién, en la que se bifurca
la red para formar la conduccion primaria en forma de anillo.

e Conduccioén primaria: Tuberia de fundicion ductil centrifugada FDC $100 mm, que
comienza su trazado a partir de la arqueta de distribucién, en la que se bifurca la
red para formar un anillo alrededor de la manzana principal y arranca el ramal de
acometida a la parcela n? 1, de igual diametro.

e Conducciones terciarias: Ramales, que desde la conduccion primaria abastecen
las parcelas con tuberia de polietileno de alta densidad PEAD ¢63 mm.
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Servicio contra incendios:

El servicio contra incendios sera abastecido por la misma red de abastecimiento de agua
y sus elementos mas importantes son 4 hidrantes, que se han ubicado estratégicamente,
segun se manifiesta en el Plano OU-3.3.3 “Red de Abastecimiento de Agua y Contra
incendios”, estando situados en la red viaria 0 zonas de aparcamientos, en areas
accesibles y con amplio espacio para la maniobra. Asumen radios de accién maximos de
200 m aproximadamente y deben poder abastecer 500 I/min durante dos horas. Cada
uno ird dotado de contador para poder contabilizar el consumo. Tres de los hidrantes se
concentran en la zona nordeste, atendiendo a la parcela n® 2 de uso complejo turistico.
En la zona noroeste, justo al lado de la parcela de equipamiento se dispone otro hidrante,
abarcando su radio de accién las parcelas residenciales, a menor cota, el equipamiento,
las de infraestructuras y la mayor parte del parque urbano. Los hidrantes seran
alimentados con tuberia $100 mm.

Bases para el calculo
Dotaciones:
Complejo turistico

El PHI no determina explicitamente una dotacién de consumo asociada al uso turistico,
por lo que, atendiendo a la bibliografia técnica especializada se considera para el uso
turistico 265 L/cama/dia, es decir, en el rango alto del intervalo que apuntan las fuentes
bibliograficas.

Equipamiento privado recreativo, clubs maritimos

La variabilidad de las caracteristicas de los distintos tipos de instalaciones que se
encuadran dentro del equipamiento comunitario, como centros culturales y de ocio, de
salud, religiosos, comerciales, administracion, etc., hace imposible asignar valores
precisos para este tipo de uso, si no se tiene un conocimiento exacto de las
caracteristicas de la instalacion que se pretende ubicar en dicha parcela. No obstante, al
efecto de poder realizar una estimacion, se ha procedido a asignar una dotacion de 15
L/m2c/dia, sobre la superficie construida, siendo necesario comprobar dicho valor una vez
se tenga conocimiento exacto de las caracteristicas del uso al que se va a destinar.
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Residencial

Atendiendo al articulo 9.3.1.3 de la Normativa del PHI y considerando la poblacién de
hecho del municipio (en el rango de 12.000 a 5.000 habitantes), se ha adoptado una
dotacién de consumo para el uso residencial de 250 L/hab/dia. Asi, a los efectos de
determinar el consumo del ambito residencial, se ha procedido a aplicar sobre dicho valor
el numero de viviendas previstas y una ocupacion de 5 personas por vivienda, dada la
superficie construida permitida (450 m2c).

Red contraincendios

Para estimar la reserva asociada a la red contraincendios, se ha considerado el
funcionamiento simultaneo de 2 hidrantes a razén de 500 L/minuto durante 2 horas, lo
que supone un total de 120 m3.

Consumos:

A partir de estas dotaciones y de las superficies asignadas a los distintos usos de la
Ordenacion Pormenorizada, se obtiene el siguiente cuadro que recoge el consumo medio
diario de agua potable previsto para la urbanizacion.

CONSUMO MEDIO DIARIO DE AGUA POTABLE EN EL SECTOR

Complejo turistico 542 265 | 143.630 143,63
Residencial unifamiliar 40 250 10.000 10,00
Equipamientos 456 62,3 28.410 28,41
TOTAL 182.040 182,04

Capacidad de reserva:

El PHI establece en su articulo 9.3.3.8:

“Los depdsitos de abastecimiento urbano se dimensionaran de modo que puedan
almacenar 1 metro cubico de agua por cada uno de los residentes en el nucleo o zona
abastecidos”.

Tal y como se ha expuesto en apartados precedentes, la capacidad de reserva asociada
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a los usos de complejo turistico (CT) residencial (RU) y, considerando 1 m? por habitante,
es de 582 m3, lo que considerando el consumo estimado de 153,63 m3/dia, suponen 3,79
dias de reserva. El consumo diario de los equipamientos se ha valorado en 28,41 m%dia,
por lo que, manteniendo el mismo numero de dias de reserva (3,79 dias) que, para los
usos de complejo turistico y residencial, la capacidad de reserva requerida se estima en
107,63 m3.

Por otra parte, para considerar la reserva asociada a la red contraincendios, se ha
considerado el funcionamiento simultaneo de 2 hidrantes a razén de 500 L/minuto
durante 2 horas, lo que supone un total de 120 m3. No obstante, teniendo en cuenta que
se prevé el abastecimiento desde un depdsito regulador no exclusivo del Sector, que
cuenta con reservas propias para este uso, se considera un 50% de este valor, es decir
60 m3.

Por lo tanto, la capacidad de reserva total (asociada a todos los usos anteriores) es de
749,63 m3, tal y como se indica en la tabla siguiente, en resumen de lo expuesto:

CAPACIDAD DE RESERVA

Complejo turistico y residencial 582 154,88 582,00 3,79
Equipamiento 28,41 107,63 3,79
Reserva contra incendios 60,00
TOTALES 182,04 749,63

Para el almacenamiento de esta reserva de 749,63 m3 (750 m?3) de agua potable para el
suministro del Sector se utilizara, como ya se ha indicado, la parte de la capacidad no
usada del Depdsito municipal de Varadero, debiendo hacerse cargo el Sector de la
equivalencia econémica de dicho almacenamiento, que pacte con el Ayuntamiento.

Presiones y velocidades:

Presiones de servicio

El rango de presiones de servicio es de:
- Presién minima de Servicio ..........eueevveevveeveeeeeeeneeee. 30 m.c.a.

- Presion maxima de ServiCio .......ooveeeeeeeeeeeeeiieeeaaaenn, 80 m.c.a.
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Velocidades de circulacion

En cuanto a las velocidades de circulacion, se han adoptado el valor maximo de 3,00
m/seg en todos los casos, intentando mantener la restriccion de velocidad minima
superior a 0,50 m/seg, siempre que ha sido posible, dado que la consideracion de

diametro minimo ¢ 80 mm impide mantener, en algun tramo, dicha velocidad.

3.6.3. Red de riego
Justificacion

El Informe emitido por el CIATF, de fecha 28 de mayo de 2014 sobre condicionantes
técnicos a tener en cuenta en la elaboracién de la Ordenacién Pormenorizada del Sector,
indica que "debe preverse una red de riego independiente de la red de abastecimiento,
para propiciar el riego con aguas procedentes de la depuracion.”

Asi mismo indica: "Dado que por la Carretera Insular TF-47 discurre la conduccion de
agua regeneradas desde Adeje a Santiago del Teide, de FDC de $600mm, la red de riego
que se proyecte en el Sector, debera contemplar la posibilidad de conectarse a la misma
de acuerdo a las exigencias del operador publico EPEL BALTEN"

Atendiendo a estas determinaciones, se ha previsto que las redes de riego y de
abastecimiento sean independientes y funcionen de forma separativa, para propiciar el
riego con aguas procedentes de la depuracién.

Sistemas de suministro de agua de riego:

Esta ordenacion del Sector prevé el abastecimiento de agua potable desde dos sistemas

diferentes de suministro:

1.- Sistema Territorial Oeste de Infraestructura para el suministro de agua regenerada
(Balsa de Las Charquetas - Depdsito Santiago del Teide):

Actualmente la conduccion de aguas regeneradas, mencionada en el Informe del
CIATF, que ha de discurrir por la Carretera Insular TF-47 desde Adeje a Santiago
del Teide ya esta ejecutada y la ordenacion ha previsto que la red de riego pueda
conectarse a ella, de acuerdo a las exigencias del operador publico EPEL
BALTEN, dejando prevista su acometida en la arqueta de conexion, a situar al
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principio de la red interna del Sector.

2.- Sistema Territorial Suroeste de Infraestructura para el suministro de agua de riego
(Balsa Lomo del Balo):

Se ha previsto que el Sector pueda ser suministrado de agua de riego desde la
conduccion que gestiona también el operador publico EPEL BALTEN, que
discurre paralelamente a la costa, pero a niveles superiores, desde la Balsa de
Lomo del Balo a la cota +400 hasta el Camino de Los Pajales, a la cota +230, en
donde finaliza y donde se ha previsto la acometida del conducto de conexién con
la red del Sector. El conducto de conexion desciende desde el punto de acople
por dicho Camino de Los Pajales, por la Calle del Agua y finalmente por la
Carretera TF-47 hasta su llegada al Sector, a la misma arqueta de conexion, con
una longitud total de 2.620 m. Segun indicaciones de BALTEN, la presion en ese
punto puede oscilar entre las 8 y la 10 atm. y, en cuanto al caudal disponible,
dependera del diametro de la acometida, de la necesidad o no de instalar
regulador de presién y del trazado de la conduccién desde la misma hasta el
Sector. Para velocidades de entre 1 y 1,5 m/seg se obtendran, con tuberia
galvanizada ¢ 80 mm, aproximadamente unos 24 m3/h.

Tanto la acometida desde la conduccién de agua regenerada desde Adeje a
Santiago del Teide como la conduccién de traida hasta el Sector desde la propia
procedente de la Balsa de Lomo del Balo, se consideran infraestructuras
complementarias, al encontrarse fuera de su ambito, y se detallan en el Plano OU-
3.3.4 “Red de Riego (Infraestructura complementaria)”.

Al Sector acometen, por lo tanto, las dos conducciones de suministro de agua de riego
mencionadas, y lo hacen en la arqueta de conexion prevista, decidiéndose a partir del
momento de la entrada en funcionamiento de la urbanizacion, por cudl de ellas se seguira
suministrando. A partir de ella se desarrolla la red de abastecimiento interna, que se detalla
en el Plano OU-3.3.5 “Red de Riego”.

Descripcion de la red

A partir de esta arqueta de conexion inicia su recorrido la red de riego del Sector,
bifurcandose en dos ramales. Uno de ellos suministra el depdsito regulador publico

municipal, con contador previo, situado estratégicamente en el extremo norte del Sector,
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junto a la playa de aparcamientos, para abastecer los espacios publicos, es decir, el

parque urbano y las areas libres ajardinadas de los viarios. El otro ramal, suministra las

parcelas privadas n° 1 de uso complejo turistico y n® 2, de equipamiento privado de uso

recreativo, que discurre por las Vias 1 y 4, suministrando a ambas parcelas, que contaran

cada una con contador individual y un depésito de almacenamiento en cada una de ellas.

A partir del depésito publico se distribuyen los cabezales de riego, que deberan cubrir las

diferentes zonas de jardines de los espacios publicos municipales, atendiendo a una

diferencia de cota no superior a 35 m, y estaran equipados con control de presién/caudal,

equipos de filtracion, automatismo y equipo de fertirrigacion.

Se trata de una red convencional, cuyos elementos mas importantes son los siguientes:

Conduccion de traida: Se considera infraestructura complementaria del Sector,
tuberia de fundicién ductil centrifugada FDC ¢ 80 mm de presién nominal PN-64,
prevista en un tramo y descrita anteriormente, de 2.620 m. Se incorporan dos
valvulas reductoras de presion para entrar en la arqueta de conexién del Sector
con 30 m.c.a.

Arqueta de conexion: Recibe la conduccién de traida en el limite del Sector y de la
cual parte la conduccién principal.

Conduccién principal: Se trata de una tuberia fundicion ductil centrifugada FDC ¢
80 mm, que desde la arqueta de conexion del Sector abastece el depodsito
regulador publico y las dos parcelas, n® 1 y 2, que contendran depdésitos para
CONSUMO Propio.

Deposito regulador publico: Depésito de 80 m3 de capacidad para el riego de los
jardines publicos de la urbanizacion, ejecutado en hormigdn en masa y cubierto.
En la entrada del depdsito se instalara un contador.

Cabezal de riego: Se instalara un cabezal de riego a la salida del depésito, que
cubrira las diferentes areas, atendiendo a una diferencia de cota no superior a 30
m. Estara equipado de control de presion, equipos de filtracion, automatismo y
equipo de fertirrigacion.

Conduccion primaria: Tuberia de polietileno de $80 mm, que comienza su trazado
a partir del cabezal de riego y se bifurca para formar un anillo alrededor de la
manzana principal.

Conducciones secundarias: Ramales, de tuberia de polietileno de $63 mm, que
desde la conduccién principal abastecen a cada uno de los sectores de riego, en
los que se dividan las areas libres ajardinadas y alcorques de los viarios y del
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parque urbano en el Proyecto de Urbanizacion.

- Redes interiores de los sectores de riego: Son las que distribuyen la red hasta los

emisores, cuyos componentes a tener en cuenta en el Proyecto de Urbanizacién

seran los siguientes:

Emisor: En goteo se considera adecuado un emisor autocompensante que
evite los problemas de fluctuaciones de presion.

Para tapizantes y especies autoctonas, se utilizara tuberia integral con
goteros autorregulados tipo RAM de 1,6 I/h de caudal nominal.

Para el resto de especies se utlizaran igualmente goteros
autocompensantes de caudal variable entre 2 y 25 I/h, tipo NETAFIM.

En parterres de césped se emplearan difusores emergentes de caudales
entre 200 y 800 I/h.

En goteo se proyectara la red para cubrir dosis de riego de entre 2 y 8
horas semanales con frecuencia diaria-semanal. En aspersién la dosis
variara entre 0 y 2 horas semanales.

Conducciones: Las conducciones principales y secundarias seran en
HDPE-100 de 10 atm de presion nominal con didmetros variables entre ¢
50 mmy ¢ 90 mm.

Las redes terciarias y porta emisores: Seran en LDPE de 4 atm de presion
nominal y diametros variables entre $16 mm y ¢ 63 mm

Piezas especiales, reductores de presion, reguladores de caudal
(valvuleria): Seran PN 16.

El Proyecto de Urbanizacién contemplara la red completa de riego, mientras que en esta

Memoria se aporta un esquema de la misma, excluyendo el interior de las zonas de

jardines de los espacios publicos, al requerir soluciones mas concretas y particulares,

abordables sélo cuando se realice el Proyecto de Urbanizacion.

Bases para el calculo

Consumo:

El consumo diario y la capacidad del deposito municipal para cubrir dos dias de

autonomia en época de maxima demanda, estimandose un consumo de 2,7 I/m?/dia en el

parque urbano y en las areas libres ajardinadas del viario, en los que se incluyen los

alcorques, se detallan en el cuadro siguiente:
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SUPERFICIES Y VOLUMEN DE RIEGO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS MUNICIPALES

12 Parque urbano 6.000 16,20

13 EBAR 309 0,83
,‘f‘reas libres ajardinadas en SL Viario 4918 13,28 79.36

Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.401 9,19

Recinto de Depésito de Riego 65 0,18

TOTALES 15.697 39,68

El consumo diario de los espacios ajardinados publicos se aproxima a los 40 m3/dia que,

para dos dias de autonomia, implican un volumen de 80 m3.

Las parcelas n? 1, de uso complejo turistico y n® 2, de equipamiento privado de uso
recreativo, deberan contener cada una un depdsito, para los cuales, y en base a sus
superficies, se ha estimado el consumo diario y sus capacidades para cubrir dos dias de
autonomia en el cuadro siguiente, estimandose un consumo de 3,0 I/m?dia en ambas

parcelas.

SUPERFICIES Y VOLUMEN DE RIEGO DE LAS PARCELAS PRIVADAS Y
PUBLICAS NO MUNICIPALES

1 Complejo turistico (3,0 I/m?dia) 20.000 60 120
2 Equipamiento (3,0 I/m?dia) 3.000 9 18
TOTALES 23.000 69 138

Para cubrir simultaneamente el volumen de los tres depédsitos (80m3+120 m3+18 m3 = 218
m3), teniendo en cuenta el caudal aproximado de 24 mé3h previsto en el conducto de

traida al Sector, se necesitarian unas 9,08 horas.

En el Plano OU. 3.3.5 “Red de Riego” se detalla la red desde la arqueta de conexion del
Sector hasta el depdsito municipal, hasta las acometidas a las parcelas n® 1 y 2 y hasta
las areas libres ajardinadas de los espacios publicos.

En cuanto al disefio hidraulico de las redes interiores de distribucion se tendran en cuenta
los siguientes datos:
= (Clima
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= Especies

= Caracteristicas del suelo
» Caracteristicas del agua
» Topografia

El clima en la zona del sector se caracteriza por la escasa pluviometria y por las altas
temperaturas; estos dos factores obligan al riego frecuente de las especies vegetales
introducidas en el disefo.

Las especies de jardineria de este Proyecto requieren un riego adicional que se realizara
aun cuando muchas de ellas soporten cierta sequia.

Las necesidades hidricas a cubrir en época de maxima demanda son las siguientes:
» Especies arbéreas: 25-30 I/planta y dia
» Especies arbustivas: 5-8 I/planta y dia
» Tapizantes: 1-1,5 I/m?y dia
= Céspedes y parterres de flor: 4-5 1/ m2y dia
= Terreno natural con especies autoctonas: 1,6 I/planta y dia.

3.6.4. Red de saneamiento de aguas residuales
Justificacion

La presente Ordenacién ha previsto que las redes de drenaje y de saneamiento de aguas

residuales sean independientes y funcionen de forma separativa.

El Informe emitido por el CIATF de fecha 28 de mayo de 2014 sobre condicionantes
técnicos a tener en cuenta en la elaboracion de la Ordenacién Pormenorizada del Sector,

indica: "En el extremo Sur del Sector esta la Estacion de Bombeo y Tratamiento de Aguas
Residuales (EBAR) de Punta de Blanca.
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FIG. 2. Situaci6n de la EBAR Punfa Blanca dentro del Sector

A esta EBAR llegan las siguientes conducciones:
- Colector de saneamiento en gravedad de Varadero, ramal 1.1.
- Colector de saneamiento en gravedad de Tamaimo (PVC ©400), ramal 1.1.

Desde la EBAR salen las siguientes conducciones:
- La conduccion de impulsién hacia la Estacion de Bombeo de Alcala (PVC @400 mm).

- El emisario submarino de Punta Blanca.

En la actualidad las aguas residuales que llegan a la EBAR de Punta Blanca son tratadas
previamente para su posterior vertido al mar. La existencia de la EBAR implica un derecho a verter
hacia ella las aguas con la carga contaminante que resulte admisible por la infraestructura
existente. En este sentido, la EBAR tiene comprometida gran parte de su capacidad por lo que no
soportaria, por motivos ambientales, el aumento de la carga contaminante que se vierte a través
del emisario de salida de la misma. Por tanto, no resultaria factible continuar incrementando el
volumen de contaminacion con los nuevos suelos que se desarrollen, como es el caso del Sector

"Cueva del Polvo".

En este sentido, en el momento de ejecucion de las obras de urbanizacion del Sector, por parte
del promotor se debera contar con la posibilidad de prever una estacion de tratamiento de aguas
residuales (EDAR) propia de la urbanizacion, en caso de que se dieran simultaneamente, las
siguientes circunstancias:

- La capacidad de tratamiento y bombeo de la actual EBAR de Punta Blanca no pudiera

97



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

acoger los habitantes equivalentes que incorpore el desarrollo del Sector.
- La Estacion Depuradora de Aguas Residuales a ejecutar en el Complejo Hidraulico de Las

Charquetas no se encontrase aun en funcionamiento."

La nueva EBAR de "Punta Blanca"

En consecuencia y atendiendo a las determinaciones del Convenio Urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento y el Promotor, anexo al presente documento, dado que la actual
situacién de la Estacion de Bombeo y Tratamiento de Aguas Residuales (EBAR) de
"Punta de Blanca" no cumple con las determinaciones del articulo 44 de la Ley de
Costas, en cuanto a que no se encuentra fuera de la ribera del mar ni de los primeros 20
m de la servidumbre de proteccion, el Sector cede la parcela n® 13 de la ordenacién,
delimitada a tal fin en las inmediaciones de la actual fuera de dicha franja, para que la
EBAR pueda ser trasladada por la Administracion correspondiente, en este caso el
CIATF, haciéndose ésta cargo de trasladarla y renovarla.

Este organismo debera ejecutar la nueva EBAR disponiéndola con los dispositivos y

condiciones para minimizar al maximo posible su desodorizacién e insonorizacion.

El Proyecto de Urbanizacion, a costa del Sector, realizard toda la obra necesaria fuera de
dicha parcela, concretamente la adaptacion de las conducciones que confluyen en la
actual EBAR para conducirlas a la nueva en la parcela n® 13 y garantizara la correcta
ejecucion e integracion en el conjunto del sistema de la nueva EBAR "Punta Blanca" del
Sistema Comarcal de Saneamiento del Oeste de acuerdo a las determinaciones que fije
el CIATF. En este sentido, la urbanizacion del Sector deberd ser compatible con las
conducciones e instalaciones asociadas a dicho Sistema Comarcal y comprendera el
dejar expedita esta parcela n® 13 para la implantacion de la EBAR, esto es, con una
explanacién compatible con los requerimientos en cota de las conducciones hidraulicas

ligadas a ella. EI CIATF acometera la ejecucion de la nueva EBAR.

Con respecto a estas conducciones hidraulicas, las actuaciones a realizar para
adaptarlas a la nueva ubicacién de la EBAR son las siguientes:

- El colector en gravedad de las aguas de Varadero y de Tamaimo (&400 mm), que
llega a la EBAR a través del camino que recorre la costa del Sector, se mantendra
en su actual estado integrandose en la ordenacién de la parcela n® 12 de Parque
urbano hasta uno de los pozos existentes. A partir de éste se reemplaza el tramo
final siguiendo un trazado distinto hasta confluir en la nueva EBAR. Con ello se
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consigue que la cota de suelo de la estacién pueda situarse a una altura mas
elevada que la actual en la parcela mencionada.

- El colector en gravedad de las aguas de la Cooperativa Punta Blanca (@ 315 mm),
no mencionado en el Informe del CIATF, que llega a la EBAR desde el arcén de la
Carretera TF-47, siguiendo paralelamente el trazado del canal de desaglie de
aguas pluviales de la carretera por el limite Sureste de la finca, se mantendra en
su actual estado hasta un nuevo pozo que reconduce su trazado hasta la nueva
EBAR.

- El conducto de impulsion hacia la Estacién de Bombeo de Alcala (@ 400 mm), que
llega a la EBAR desde el arcén de la Carretera TF-47, siguiendo paralelamente el
trazado del canal de desagle de aguas pluviales de la carretera por el limite
Sureste de la finca, y que no ha entrado aun en funcionamiento, sera
convenientemente desviado hacia la nueva EBAR.

- Los conductos del emisario y del aliviadero se mantienen en su estado actual,
debiendo ser reacoplados a la nueva EBAR.

Durante la ejecucién de estas actuaciones la actual EBAR seguird en funcionamiento
hasta que la nueva EBAR y sus conexiones estén preparadas y el CIATF proceda a
ponerla en funcionamiento. Posteriormente se ejecutara la demolicién de la actual EBAR.

En el caso de que la nueva EBAR de "Punta Blanca" no hubiese sido ejecutada o puesta
en funcionamiento, por causas no imputables al Promotor, en el momento que las obras
de urbanizacion estén en condiciones de ser recibidas por el Ayuntamiento, éste podra
proceder a la recepcidon parcial de las mismas, siempre y cuando se justifique el pleno
funcionamiento de las infraestructuras y servicios recepcionados, contemplandose, en su
caso, una solucién provisional para las obras de saneamiento no ejecutadas. La parte de
la urbanizacién inconclusa por causas imputables a esta circunstancia, debera ser
concluida, cuando la nueva EBAR "Punta Blanca" entre definitivamente en
funcionamiento y se pueda proceder a la demolicion de la antigua instalacion. Para ello,
sera condicién indispensable que el Promotor presente antes de la recepcion parcial de la
obra los avales necesarios, que garanticen la viabilidad de la ejecucién de dicha segunda
fase.

Escenarios posibles para la evacuacién de las aguas residuales

Una vez concluidas completamente las obras de urbanizacién, habiendo sido recibidas
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por el Ayuntamiento y conseguida su puesta en funcionamiento, y, a su vez, ejecutada y

puesta en funcionamiento la nueva EBAR de "Punta Blanca", se prevén dos escenarios

para la evacuacion de las aguas residuales del Sector:

ESCENARIO 1: Vertido a EDAR, propia del Sector:

Atendiendo a las indicaciones del informe del CIATF, en previsién de que en el
momento de la entrada en funcionamiento de la urbanizacién la Estacién
Depuradora de Aguas Residuales a ejecutar en el Complejo Hidraulico de Las
Charquetas no se encontrara aun en funcionamiento y teniéndose en cuenta que
la capacidad de tratamiento y bombeo de la actual Estacién de Bombeo vy
Tratamiento de Aguas Residuales (EBAR) de "Punta Blanca" no puede acoger los
habitantes equivalentes, que incorpore el desarrollo del Sector, se ha previsto la
ejecucion de una estaciéon de tratamiento de aguas residuales (EDAR), propia y
propiedad del Sector, que se instalara dentro de la parcela n® 14, delimitada a tal
fin, frente al lateral sur del anillo que forman las Vias 2 y 3. Para ello, las aguas
residuales procedentes del Sector confluiran todas en un pozo de bombeo,
situado al final de la Via 5, el cual las bombeara a la EDAR, situada unos 20 m
mas alto, en donde seran tratadas, para verterlas al subsuelo a través de pozo o
pozos de vertido al subsuelo ubicados en la misma parcela, en las condiciones
que determine el CIATF.

ESCENARIO 2: Vertido al Sistema Comarcal de Saneamiento del Oeste:

Cuando el Complejo Hidraulico de Las Charquetas del Sistema Comarcal de
Saneamiento del Oeste entre en funcionamiento, las aguas residuales del Sector
no seran ya tratadas en su EDAR, ya que seran conducidas directamente por
gravedad a la nueva EBAR de "Punta Blanca", sin pasar por el pozo de bombeo, y
ésta, a su vez, tal y como prevé el sistema, las bombeara a la EBAR de Alcala y
desde ahi hacia la EBAR de Playa San Juan, desde donde serdn impulsadas a la
estacion depuradora de aguas residuales EDAR de las Charquetas /Complejo
Hidraulico.

Medidas para la proteccién de los espacios y especies protegidas

Para la no afeccidon a la Red Natura 2000 y a la Unica especie protegida, el mujo amarillo

(Cystoseira abies-marina), que se valoran en el Estudio Ambiental Estratégico que, si

bien esta ultima no se encuentra dentro de los limites fisicos del Sector, las acciones que
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se establezcan con respecto a esta red de servicio, podrian inducir impactos sobre ellas,
el Proyecto de Urbanizacién atendera a las siguientes determinaciones:

- Contemplar que para la eleccion del sistema de vertido de las aguas residuales se
elija aquella, entre las posibles, que ofrezca las mayores garantias para evitar
dicha afeccién ambiental, mejorando en tales efectos, en todo caso, la solucién
adoptada en este documento.

- Establecer, en coordinacién con el CIATF, las indicaciones oportunas para que
durante la fase de ejecucién de las obras de urbanizacion y, especialmente
durante el proceso de acople de las conducciones existentes, mencionadas
anteriormente asociadas a dicho Sistema Comarcal, a la nueva EBAR, se evite
dicha afeccion ambiental.

Descripcion de la red

Como ya se dijo en el apartado anterior, en la ordenacion se ha considerado el caracter
separativo de las redes de recogida de aguas residuales y pluviales y se representa en el
Plano OU-3.3.6 "Red de Saneamiento de Aguas Residuales".

La red de saneamiento de aguas residuales se proyecta como una red convencional de
conducciones, que funcionan por gravedad, que recorren sus trazados, uniendo los
correspondientes pozos de registro, situados entre si a una distancia maxima de 50 m.
En algunas partes de los trazados la distancia puede ser inferior para poder adaptarse a
los cambios de direccion de los mismos y suavizar las pendientes de los tramos de red,
sin aumento excesivo de la profundidad de los pozos.

Esta formada por dos colectores principales independientes, que acometen al pozo de
bombeo situado al final de la Via 5, desde el que se impulsan, en conjunto, todas las aguas
recibidas a la EDAR privada.

La parcela de la EDAR contendra ademas de la propia instalacién, el pozo o pozos de
vertido de las aguas ya tratadas y un grupo electrégeno, debidamente insonorizado, este
ultimo para el caso de corte en el suministro eléctrico, que entre en funcionamiento
automaticamente para garantizar el suministro a la EDAR y al pozo de bombeo. Asi
mismo, para el caso de averia de la EDAR o de las bombas del pozo de bombeo, se
prevé la ejecucion un pozo de vertido - aliviadero a situar junto a este ultimo. Asi mismo,
ambas instalaciones estaran provistas de un sistema de telecontrol de aviso instantaneo

al servicio de mantenimiento del sistema.
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La red del Sector se compone por dichos dos colectores principales:

e Colector (C1) (PVC ¢ 315 mm), de 425 m de longitud, que discurre bajo las
superficies del parque urbano, recibiendo las aguas residuales de la parcela n® 1 de
uso complejo turistico y de la parcela n® 2 de equipamiento privado de uso recreativo.

e Colector (C2) (PVC ¢ 315 mm), de 230 m de longitud, que discurre bajo la Via 5,
gue da acceso a las parcelas de uso residencial unifamiliar, recibiendo las aguas de
dichas la parcelas, de la parcela n® 1 de uso complejo turistico y de las parcelas n®
3.1y 3.2 de equipamiento privado de uso recreativo.

e Colectores terciarios (PVC ¢ 200 mm), formada por los diferentes tramos, que
reciben las aguas residuales de las parcelas, derivandolas al colector principal.

e Pozo de bombeo y pozo de vertido - aliviadero junto al pozo.

e Conducto de impulsién de las aguas (PE ¢ 75 mm) bombeadas desde el Pozo de
bombeo hasta la EDAR, de 250 m de longitud, que asciende bajo la Via 5.

e La EDAR, que se describe a continuacion, grupo electrégeno para la EDAR vy el
pozo de bombeo y pozo de vertido de las aguas previamente tratadas.

e Los dos kioskos previstos evacuaran mediante un sistema de bombeo propio al
colector C1.

La EDAR, el pozo de bombeo, previsto en el punto de menos cota de la red, y los pozos

de vertido deberan estar convenientemente desodorizados e insonorizados.

Caracteristicas de la EDAR del Sector:

Se utilizara un sistema de depuracién por fangos activos en su variante de lecho movil,
para el tratamiento de las aguas residuales asimilables a urbanas procedentes de los

usuarios de la urbanizacion, generadas de la actividad humana.

Como elemento béasico de la instalacion se proyecta una estacion prefabricada,
consistente basicamente en tanques cilindricos construidos en P.R.F.V. de instalacion
horizontal y enterrados, fabricados bajo las normas correspondientes a este tipo de
depdsitos y garantizados por normas internas de calidad.

Se ha optado por un sistema separativo, que evacua las aguas residuales generadas, no
evacuando las aguas pluviales, con lo que se facilitara la mejor depuracion en el reactor

bioldgico al no tener que sobredimensionarla por aguas de lluvia.
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SISTEMA DE DEPURACION ‘

Desbaste automatico de sélidos
Derivacion de caudal en exceso
Decantador primario
Tratamiento secundario mediante tecnologia de lecho movil Reactor bioldgico

Decantador secundario

Pretratamiento

Linea de Agua

Tratamiento terciario, mediante desinfeccién con hipoclorito
Arqueta toma de muestras
Pozo de bombeo final

Linea de Fango Espesador de fangos por gravedad |

Con el pretratamiento se protegera el resto de la instalacién evitando interferencias en los
procesos posteriores, para lo cual se instalara un sistema de desbaste, colocado en canal
de obra civil abierto y dimensionado para ser capaz de tratar el caudal maximo de

tratamiento.

El consumo del sector previsto, segun se indica en el apartado anterior "Red de
abastecimiento de agua potable", es de 182,04 m3dia. En base a ello, el caudal total de
aportacion a la red, considerando una incorporacion de caudales a la red de saneamiento
respecto a los abastecidos del 85%, es de 154,73 m?¥/dia. El tratamiento bioldgico estara,
por lo tanto, dimensionado para este caudal.

Para el célculo adecuado del tratamiento biol6gico es necesario disponer de una
caracterizaciéon del agua influente a dicho proceso. En el supuesto de vertidos de aguas
residuales domésticas, cuando no se disponga de datos reales, se tomaran los que
establece el Plan Hidroldgico Insular de Tenerife (P.H.l.) en su articulo 10.4.2.1 que
establece:

"Los estudios de sistemas de depuracion y vertido deberan basarse en datos reales acerca de los
caudales y la calidad de las aguas residuales de los nucleos. Solo para estudios preliminares o

anteproyectos podran adoptarse valores caracteristicos."

CARGAS CONTAMINANTES DE ENTRADA Y SALIDA (ESPERADAS)

[DBOs] (mg/L) 360 <30
[MES] (mg/L) 450 <30
[DQQO] (mg/L) 700 <160
Materia sedimentable (mg/L) < 0,50
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Adicionalmente se colocard una desinfeccién final para garantizar la ausencia de

contaminacién bacterioldgica.

Asi pues, con los parametros de entrada supuestos y las cargas a la salida exigidas,

tendremos los siguientes rendimientos de depuracion:

RENDIMIENTOS DE DEPURACION

[DBOs] (mg/L) 91,67
[MES] (mg/L) 93,33
[DQQ] (mg/L) 77,14

El disefio de la EDAR se ha previsto cubierta, insonorizada (en cumplimiento de las
determinaciones del Cédigo Técnico de la Edificacion, Documento Bésico Proteccion
Frente al Ruido) y desodorizada, (en cumplimiento de las determinaciones del Codigo
Técnico de la Edificacion, Documento Basico Salubridad), asi como dotada de sistema de
telecontrol y teleasistencia.

Asi mismo dispondrd de un grupo electrégeno que garantice el suministro eléctrico en
caso de interrupcién del suministro. Dicho grupo estara ubicado en la misma parcela de
forma préxima a la estacion de depuracion y dispondra de la envolvente acustica

preceptiva.

3.6.5. Red de media y baja tensidén
Justificacion

La red disefada se engancha a la red general de media tension (M.T.) en el centro de
transformacion C-401866, a través de canalizaciones a realizar por la calle la Alpispa.
Una vez que la linea de acometida entra en el sector, se bifurca para abastecer la
Estacion Transformadora, que abastece todas las parcelas del sector en Baja Tension
(B.T.), excepto la parcela de uso complejo turistico, que también lo hara en Media
Tension. La red se detalla en el Plano OU-3.3.7 "Red de Media y Baja Tensién".

Media tensién:

El punto de enganche a la red general en media tension se realiza en la estacién
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transformadora C-401866, situada bajo el Paseo Coruja de la Urbanizacién Varadero 2,
perpendicular a la Calle El Mirlo, transversal, a su vez, a la Calle Alpispa. La linea de
acometida al Sector se ejecuta mediante la conduccion correspondiente, integrada por
tuberias y arquetas hasta la arqueta de conexion del Sector. Este tramo se considera

infraestructura complementaria del Sector, al encontrarse externamente al mismo.

La red interior de Media Tension del Sector comienza en esta arqueta de conexidon
canalizandose hasta el centro de transformaciéon privado de la parcela n®1 del uso
complejo turistico. Desde dicha subestacion y por medio de canalizaciones enterradas en
la via se canalizara a través de la Via 1 (150m) y a continuacion por la Via 2 (150m)
hasta alcanzar la estacion transformadora de sector a colocar en espacio publico del
aparcamiento. Se colocaran s6tanos de media tensién cada 50m o en los cambios de

direccion.

Baja tension:

La red de baja tensién parte de la Estacion transformadora de sector descrita en el
apartado anterior, canalizando los conductores subterraneamente hasta los puntos de
demanda, concretamente la parcela n° 2 de equipamiento privado de uso recreativo, las
parcelas residenciales, la parcela de infraestructuras n® 13, de la nueva EBAR, y la n® 14
de la EDAR, ademas de la red de alumbrado publico.

Las canalizaciones estaran formadas por 2 tubos de ¢ 160 mm enterrados bajo acera y
con arquetas tipo AR1 o AR2 cada 25 m o en cambios de seccién y se colocara una
arqueta al pie de cada acometida a las parcelas.

Descripcion de la red

La solucion adoptada es dar acometida en media tension a la parcela de uso complejo
turistico e instalar un centro de transformacion de sector para dar servicio en baja tension
a las parcelas de equipamiento, de uso residencial, de la EDAR, de la EBAR, asi como al
alumbrado publico.

En la Estacion transformadora se instalara un transformador de 350 kVA, resultante de la
suma de las potencias de las parcelas e infraestructuras a las que va a dar suministro:
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POTENCIA INSTALADA DE LA ESTACION

2 Equipamiento 60

3.1y3.2 Equipamientos 28

4ail 8 Viv. Unifamiliares 111

12 Kiosko en el parque 9

13 EBAR 60

14 EDAR 5

Alumbrado Puablico 5

Depésito de riego 5

Estacion de bombeo 20

TOTAL 303

Linea de media tension:

La linea de media tension sera trifasica y estara constituida por una terna de conductores
unipolares de aluminio con aislamiento de polietileno reticulado para 12/20 KV de 150
mm?2 de seccion, enhebrados en conductos de PVC de ¢200 mm, dispuestos en
canalizacién subterranea y embebidos en un dado de hormigén de proteccion.

Tanto en el punto de enganche a la red como en la conexibn a la Estacion
transformadora y acometida a la parcela de uso complejo turistico se dispondran sétanos
tipo S-2.

Los puntos de derivacion y registro del resto de la red se resolveran mediante sétanos
tipo S-1 y arquetas tipo AR2.

Red de baja tension:

Las lineas de distribucién estaran constituidas por conductores unipolares de aluminio
con aislamiento de polietileno reticulado para 1 KV, fabricados segun norma UNE 21123,
que iran enhebrados en tubos de PVC de ¢$160 mm, dispuestos en canalizacion
subterrdnea a una profundidad minima de 0,60 m. Las canalizaciones discurriran por
terrenos de dominio publico. El trazado serd lo mas rectilineo posible y se dispondréan
arquetas con tapa para registro y enhebrado en funcién de los cruces de calles o
derivaciones a parcelas, a una distancia nunca superior a 25 metros. Se sellaran los
tubos en sus extremos a la entrada de las arquetas. Una vez construida la arqueta debe
igualarse con mortero hidréfugo M-40 (1:6), todas las superficies, de forma que queden
lisas y sin irregularidades. Las arquetas seran de hormigén en masa HM-20, con solera y
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alzados de 10cm de espesor y hormigdén armado HA-25 con acero AEH-400N con solera
y alzados de 15 cm de espesor, en funcién del tipo de arqueta que sea necesaria.

Las canalizaciones de baja tension deberan instalarse por encima de las conducciones
de alcantarillado y respetar las distancias de seguridad respecto a otras instalaciones
indicadas en el apartado 2.2.2 de la ITC BT-007

Para efectuar las derivaciones de cada parcela y proteger los cambios de seccion de
éstas, se instalaran armarios de poliéster armados con fibra de vidrio, equipados con los
correspondientes embarrados de distribucion y fusibles de proteccion.

Se colocara una arqueta de baja tension tipo AR1 al pie de cada armario de derivacion.

Bases para el calculo

Los aspectos principales a considerar, son:

Tensién de servicio y punto de acometida:

Las caracteristicas del suministro seran las siguientes:

- Tensién nominal 20 KV

- Tensién maxima de servicio 24 KV

- Potencia de cortocircuito 500 MVA

- Intensidad méxima de defecto a tierra 500 A

- Tiempo de desconexién 0,12 segundos

- Punto de conexién: En Media Tension en la Estacion transformadora C-401866,
situada bajo el Paseo Coruja de la Urbanizaciéon Varadero 2, perpendicular a la
Calle El Mirlo, transversal, a su vez, a la Calle Alpispa.

Prevision de cargas:

La potencia demandada por la urbanizacion del Sector es la que se desglosa en la tabla

siguiente:
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POTENCIA TOTAL DEMANDADA

1 Complejo turistico 25.966 1.000

2 Equipamiento 312 60
3.1y3.2 Equipamientos 144 28
4a11 8 Viv. Unifamiliares 3.090 111
12 Kiosko en el parque 9

13 EBAR 60

14 EDAR 5
Alumbrado Publico 5

Depésito de riego 5

Estacion de bombeo 20

TOTAL 1.309

Por lo que la potencia total simultanea sera de 1.309 kW x 0,8 = 1.047 kW.

La potencia total simultdnea de la Ordenacion Pormenorizada es de 1.154 kW,
equivalentes a 1.047 kVA.

3.6.6. Red de alumbrado publico
Justificacion

El alumbrado se ha elegido siguiendo las directrices y normativas del Instituto Astrofisico
de Canarias (esta zona estd comprendida entre las de proteccién de la calidad del cielo)
del Cabildo Insular de Tenerife y las Recomendaciones para la iluminacion de carreteras
y tuneles del Ministerio de Fomento.

Descripcion de la red

La red ha sido concebida mediante un solo sector de alumbrado, abastecido desde la
Estacién Transformadora del Sector y se detalla en el Plano OU-3.3.8 "Red de Alumbrado
Publico". Abastece tanto el alumbrado publico del parque urbano como de todos los
viarios y de sus areas libres ajardinadas.

Tanto en los viales, playa de aparcamientos y parque urbano, se emplean columnas de 7
m de altura, 70 W, dispuestas al tresbolillo a una distancia media entre columnas de

aproximadamente 30 m.
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En general, la red de alimentacién a los puntos de luz estara constituida por conductores
de cobre tetrapolares de 6 mm?2 de seccién minima, con conductor de tierra de seccion
minima 16 mm?2, con aislamiento de polietileno reticulado para 1 kv que iran enhebrados
en conductos de PVC de 110 mm de diametro, fabricados segun la norma UNE 21123,
dispuestos en canalizacion subterranea a 0,40 m de profundidad minima y protegidos por
un dado de hormigoén, con resistencia al impacto ligero, segin UNE-EN 50086-2-4, y se
registraran con arquetas (40 x 40 cm) y 60 cm de profundidad, con tapa de fundicién de
hierro y marcado "Alumbrado Publico". Ademas, se colocara una cinta de sefalizacion
para indicar la existencia de cables de alumbrado publico enterrados, situada a una
distancia minima del nivel del suelo de 0,10 m y a 0,25 m por encima del tubo.

Cuando existan cruzamientos con otras instalaciones, se respetara lo indicado en el

apartado 2.2.1 de la ITC BT 007 del Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

Se dispondran columnas normalizadas de chapa de acero galvanizado de 3 mm. de
espesor de 7 m de altura. Para las bases de fijacién de las columnas el hormigén a
utilizar en todos los casos sera del tipo HM-20, de consistencia blanda. Las dimensiones
del dado de hormigbén dependeran de la altura de la columna. Las dimensiones

recomendadas de la cimentacién son:
- Columna de 7 m (0,90 x 0,60 x 0,60 m).

Junto a la base de cimentacion se ejecutara una arqueta de 0,40 x 0,40 x 0,60 m, para
facilitar el enhebrado de los cables. Finalizada la excavacién, se ejecutara la cimentacion
situando previamente la plantilla con los cuatro pernos que iran doblemente zunchados y
la curvatura del tubo corrugado reforzado.

La sujecion a la cimentacion se hara mediante placa de base, a la que se uniran los
pernos anclados en la cimentacion. Las cimentaciones se realizardn hasta una cota
comprendida entre 7 y 10 cm por debajo del nivel de la acera para que posteriormente,
pernos y placa de anclaje queden embebidos en el pavimento.

Las luminarias a instalar estardn homologadas por la OPC del Instituto Astrofisico de
Canarias y estaran constituidas por un marco y carcasa de fundicién de aluminio, con
grado de proteccion IP 55, reflector de alumbrado vial facetado, ajustable en cinco
posiciones, cierre de vidrio plano templado, con equipo de control incorporado facilmente
desmontable, clips, tornillos y abrazaderas en acero inoxidable. Estaran equipadas con
ldmpara de vapor de sodio alta presion de 70 W o 150 W, con flujo luminoso de 6.600 o
17.500 lumenes, temperatura de color de 2.000 K, un indice de reproducciéon cromatica
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de 25 y una vida util de 28.000 horas.

Las derivaciones a los equipos de encendido se haran por medio de cajas de derivacion
tipo Claved 1468 equipadas con fusibles de proteccion que se instalaran en el interior de
las columnas, pudiéndose registrar por la puerta abisagrada situada en la parte baja de la
misma, a una altura minima de 0,3 m sobre el nivel del suelo, garantizando la

continuidad, el aislamiento y la estanqueidad del conductor.

La acometida a cada punto de luz se realizara desde la caja de derivacion de cada
columna con conductor de cobre de 3 x 2,5 mm? de seccidén, con aislamiento de

polietileno reticulado para 0,6/1 kV.

Se dispone un cuadro eléctrico de mando y proteccion, en la Estacién transformadora del
Sector.

Con el fin de conseguir un ahorro energético después de las 12 de la noche y para
garantizar que los niveles luminicos se mantienen dentro de los margenes maximos
permitidos por el IAC, se contemplard la reduccién de consumo de media noche mediante
un Estabilizador-Reductor de tensién de tipo eletcroestatico.

Se dispondran de tomas de tierra formadas por un electrodo de acero cobrizado de 2 m
de longitud y 14 mm de diametro, unidas entre si y con las columnas soporte de las
luminarias mediante conductor de cobre de 1x16 mm?2 de seccion, con aislamiento de
polietileno reticulado de 450/750 V, con cubierta amarillo-verde, debidamente sefalizado
para su identificacion. Se colocaran como minimo un electrodo de puesta a tierra cada

cinco soportes de luminarias y siempre en el primero y en el Gltimo soporte de cada linea.

3.6.7. Red de telecomunicaciones
Justificacion

Para la red de telecomunicaciones de la urbanizacion, el proyecto tiene previsto la
realizacién de la instalacion de la obra civil de canalizaciones, corriendo por cuenta de las
empresas operadoras del servicio la instalacién del cableado y la realizacion de las
acometidas de parcelas.

El punto de enganche previsto se encuentra en la acera lado mar de la calle Alpispa en

una arqueta existente situada en la esquina norte del primer tramo de aparcamientos en
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bateria de la calle. La canalizacion de acometida al Sector se ejecuta mediante la
conduccion correspondiente, integrada por tuberias y arquetas hasta la arqueta de
conexién del Sector. Este tramo se considera infraestructura complementaria del Sector, al

encontrarse externamente al mismo.

A partir de esta arqueta de conexion se bifurca la red, que acometera individualmente a
las parcelas n® 1 de uso complejo turistico y n® 2 de equipamiento privado de uso
recreativo, asi como a las parcelas residenciales, las n® 3.1 y 3.2 de equipamiento privado
de uso recreativo y a las de infraestructuras n® 13 de la EBAR y n® 14 de la EDAR. Se
detalla en el Plano OU-3.3.9 "Red de Telecomunicaciones".

Esta infraestructura se proyecta con una Unica canalizacién, debiendo compartir los
operadores su uso mediante los acuerdos necesarios, debido a las dimensiones previstas
en las zonas peatonales y accesos, con una previsién de dos operadores, segun se
recomienda en el reglamento en vigor, y la componen las siguientes partes: arquetas de
registro en vias principales, arquetas de registro para acceso de distribucion a parcelas,
canalizacién general de alimentacién, canalizacién de distribucion y previsién para futura

enganche de canalizacién de acometidas a parcelas.

Descripcion de la red
Se trata de una red de telecomunicaciones convencional.

La canalizacion de la red empleada esta constituida por 2 tritubos de PE de $63 mm, no
propagador de la llama y de pared interior lisa, dentro de un prisma de hormigén en masa
HM-20. Situdndose la parte superior del prisma a 45 cm de la rasante en aceras y a 60
cm de la rasante en calzada. Se dispondra bajo las aceras, vias peatonales, o0 en su
caso, en la zona prevista para aparcamiento de vehiculos, a 50 cm de profundidad
maxima (70 cm en caso de calzadas). En los cruces de calles la canalizacion ird a 80 cm

de profundidad.

Se instalaran arquetas de registro para facilitar el tendido de cables por las
canalizaciones, con arquetas que faciliten el acceso a las diferentes parcelas, en
diferentes puntos de las mismas, que permitan el acceso de los servicios de Telefonia
Basica + RDSI y los de Telecomunicaciones de banda ancha a los diferentes inmuebles.

La arqueta que se elija como acceso a la parcela, sera el punto de convergencia con la
infraestructura comun de telecomunicaciones de cada parcela, y las redes de
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alimentacioén de cada operador de estos servicios, cuyos cables y hasta el limite interior
del edificio, se alojaran en los correspondientes tubos que conforman la canalizacion

externa.

Se dispondran arquetas de tres tipos:

- Arqueta de Registro tipo D: Es la arqueta de registro de uso para cruces e
intersecciones de la canalizacion principal. Tendra unas dimensiones minimas de
900 x 1.100 x 1.000 mm (ancho, largo y profundo), dispondra de dos puntos para
el tendido de cables situados 15 cm por encima del fondo.

- Arqueta de Registro tipo H: Es la arqueta de registro de uso comun en la
canalizacién principal. Tendra unas dimensiones minimas de 700 x 800 x 820 mm
(ancho, largo y profundo), dispondra de dos puntos para el tendido de cables
situados 15 cm por encima del fondo.

- Arqueta de Registro tipo M: Es la arqueta prevista para el futuro acceso a las
parcelas. Tendra unas dimensiones minimas de 400 x 400 x 600 mm (ancho,
largo y profundo), dispondra de dos puntos para el tendido de cables situados 15

cm por encima del fondo.

3.6.8. Recogida de residuos soélidos urbanos
Justificacion

El Ayuntamiento de Guia de Isora cuenta con servicio propio de recogida de basuras, de
lo cual esté encargada la empresa FCC.

Segun se desprende de las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacion
de Residuos, se considera una generacién de 1,15 Kg/hab/dia de residuos sélidos
urbanos, aunque, considerando el uso turistico (con puntas estacionales), se adoptara
una generacion de 1,5 Kg/hab/dia, valor que se considera conservador. Se considera la

composicion siguiente:

-Materia organica | 31%
-Papel y cartén 32%
-Envases 24%
-Otros 13%

En condiciones de ocupacién plena, se estima la generacién de residuos siguiente
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GENERACION Y COMPOSICION DE LOS RESIDUOS

Complejo turistico 542 813,00 252,03| 260,16 | 195,12 105,69
Residencial 40 60,00 1860| 1920 1440| 7,80
Equipamientos 90 135,00 4185| 4320| 3240] 17,55
Otros 10 15,00 4,65 4,80 360 1,95
TOTALES 682 1.023,00 317,13 | 327,36 | 24552 132,99

Descripcion

Se han proyectado dos espacios acondicionados, disponiendo elementos de recogida

selectiva de residuos solidos urbanos en el sector. Su localizacién (ver Plano OU-3.1

“Urbanizacion. Planta General”) responde a criterios de cercania al origen de generacion

de residuos y operatividad de los vehiculos de recogida.

En el proyecto de urbanizaciéon se habra de realizar una justificacién en funcién de la

generacion de residuos del sector en funcionamiento.

3.6.9. Planos de las redes de servicio

1. OU-3.3.1 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE DRENAJE

2. OU-3.3.2 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE ABASTECIMIENTO DE

AGUA (Infraestructura complementaria)

3. OU-3.3.3 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE ABASTECIMIENTO DE
AGUA Y CONTRAINCENDIOS

4. OU-3.3.4 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE RIEGO (Infraestructura

complementaria)

5. OU-3.3.5 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE RIEGO

6. OU-3.3.6 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS

RESIDUALES

7. OU-3.3.7 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE MEDIA Y BAJA TENSION

8. OU-3.3.8 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE ALUMBRADO PUBLICO

9. OU-3.3.9 URBANIZACION - REDES DE SERVICIO - RED DE TELECOMUNICACIONES
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3.7. LAS INFRAESTRUCTURAS COMPLEMENTARIAS

Para la puesta en servicio del Sector es necesario acoplar algunas de las redes de
servicios de infraestructuras a las redes municipales o territoriales correspondientes, que
se encuentran en el exterior de su ambito, que debera costear y ejecutar el promotor de
la urbanizacién en cumplimiento del articulo 44.e) de la LSC.

Estos tramos externos de las redes se han denominado "Infraestructuras

complementarias" y son las siguientes:

e Conducciones de traida del agua potable, desde el depésito municipal de El Varadero y
desde la conduccion de agua desalada del Sistema Territorial Oeste (EDAM del Oeste
situada en Fonsalia).

e Conducciones de traida del agua de riego, desde la conduccién de transporte de agua de
riego del Sistema Territorial Suroeste (Balsa Lomo del Balo) y desde la conduccién de
transporte de agua regenerada del Sistema Territorial Oeste (Balsa de Las Charquetas -
Depésito Santiago del Teide).

e Linea de acometida de la red de media tension, desde la red general de media tension
(M.T.) en el centro de transformacion C-401866, a través de canalizaciones a realizar por
la calle la Alpispa.

e Linea de acometida de la red de telecomunicaciones, desde la arqueta mas préxima al
Sector situada en la acera lado mar de la calle Alpispa.

La descripcibn de cada una de ellas se desarrolla en el apartado anterior 3.6
correspondiente a las Redes de servicio.

3.8. LAS ACTUACIONES DE URBANIZACION EXTERNAS AL SECTOR

Aparte de las infraestructuras complementarias ya relacionadas en el apartado anterior
3.7, fuera de los limites del Sector se prevén las actuaciones de urbanizacion externas

siguientes:

3.8.1. Reurbanizacion del Area ajardinada del Paseo Perenquén

En el espacio situado entre las Calle Alpispa y el Deslinde maritimo terrestre, cruzado por
la Calle La Pardela, junto al limite noroeste del Sector, discurre actualmente el Paseo
Perenquén, que une ambas calles. Este paseo, da acceso a una serie de garajes
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privados de las parcelas de la manzana que da frente al mismo. A su vez, el PGO
delimita en este espacio un éarea ajardinada, en la que queda incluido el Paseo

Perenquén, que actuara como espacio de transicion entre dicha manzana y el Sector.

En esta ordenacion se ha incluido este espacio, atendiendo a las estipulaciones del
Convenio Urbanistico de referencia, en virtud del cual, el Promotor se compromete al
"tratamiento de la zona de borde con la zona delimitada con el paseo Perenquén". Esto
implica integrar esta area ajardinada de manera complementaria en la ordenacion,
incluirla en el Anteproyecto de Urbanizacion, que acompana este documento y determinar
su inclusiéon, como anexo, en el Proyecto de Urbanizacion, para su ejecucion a costa del
Promotor.

En el articulo 21 "Actuaciones publicas" de la Normativa del PMM se relacionan en la
tabla que adjunta las actuaciones de iniciativa publica, destacando que las
determinaciones que se recogen son de caracter indicativo y se delimitan en el plano O-
03.1 "Intervenciones en espacio publico". Una de ellas es la EV-13. Adecuaciéon Paseo
Perenquén, estableciendo en su ficha los criterios y las condiciones de intervencion, que
han sido tenidas en cuenta para la elaboraciéon de la solucién adoptada para la

urbanizacion del paseo.

Esta area representa una superficie de 3.708 m3s y en ella, la ordenacién ha previsto las

siguientes actuaciones:

- El mantenimiento en su interior de la via del paseo, con caracter peatonal,
admitiendo el acceso rodado a los garajes existentes de las parcelas que dan

frente al mismo.

- La delimitacién concreta del viario de dicho Paseo, estableciendo un ancho
constante a lo largo de toda su longitud y disponiendo los bordillos en curva con el
radio adecuado para los accesos a los garajes.

- El mantenimiento de la rasante actual del Paseo, que con respecto a la Via 4 del
Sector, que discurre paralelamente con ella, presenta diferencias a lo largo del
recorrido, quedando el Paseo a un nivel inferior que la Via, para lo cual se ha
dispuesto un talud vegetal entre ambas, que en su punto mas alto no representa

mas de 2 m.

- El mantenimiento del acceso peatonal a la parcela situada al final del frente
urbano, junto a la costa a través del paseo previsto en la ordenacion del parque
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urbano.

- El resto de la superficie, que no es paseo, ha sido concebido como areas de
jardines.

La reurbanizacién de esta Area ajardinada del Paseo Perenquén incluye también la
adecuacién de la urbanizacion de los encuentros con las calles Alpispa y La Pardela, tal y
como se detalla en el Plano OU 3.1 "Urbanizacién. Planta General".

3.8.2. Conexion con el nuevo Camino de Punta Blanca

Esta ordenacién prevé la ejecucién de la conexion del paseo del Parque urbano de la
parcela n® 12 del Sector con el nuevo Camino Punta Blanca, de caracter peatonal,
terminado de ejecutar en el primer trimestre de 2017. Para ello, se ha delimitado un area,
en un espacio externo adosado al limite sur del Sector, que ocupa una superficie de
779,56 m2s, en terreno propiedad del Promotor, concretamente la parcela catastral:
38019A002000110000PP, segun se detalla en los planos de ordenacion.
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4. OBLIGACIONES LEGALES DE GESTION

4.1. SISTEMA DE EJECUCION PRIVADA

El Sector “Cueva del Polvo”,ordenado por esta Modificacién, se desarrolla y gestiona
mediante un sistema de ejecucion privada entre los establecidos legalmente, segun lo
contenido en la ficha correspondiente.

El PGO ha considerado oportuno desarrollar su gestion y ejecucion a través de una Unica
unidad de actuacién que comprende la totalidad del Sector.

Segun lo expresado en los expositivos anteriores y de acuerdo a los articulos 54.2 'y 57 y
siguientes del Reglamento de Gestién y Ejecucion del Sistema de Planeamiento de
Canarias (RGESPC), aprobado por el Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, la
determinacién del sistema concreto de ejecucion privada entre los definidos legalmente,
se debe realizar a través del procedimiento y en las condiciones reguladas en el capitulo
[l del Titulo Il del citado Reglamento.

En dichos preceptos se determina que el procedimiento para el establecimiento del
concreto sistema de ejecucion privada se inicia con la presentacion a tramite del
documento denominado "Iniciativa de ejecucion privada”, cuyo primer contenido basico
es la propuesta del sistema concreto a establecer.

Las normas reglamentarias sobre los sujetos legitimados para presentar iniciativas de
ejecucion privada, el alcance de éstas y sus condicionantes (articulos 58 a 61 del
RGESPC), y especialmente de las reglas de tramitacion de las iniciativas y de
admisibilidad de las posibles alternativas a ellas (en concreto, los articulos 62, 63, 66 y 70
del RGESPC), hacen que la propiedad al tener el 100 por ciento de la misma, pueda
presentar una iniciativa de ejecucion privada para establecer el sistema de Concierto.

4.2. OBLIGACIONES Y CARGAS

El propietario, una vez entre en vigor la presente Modificacién, esta obligado, segun el
articulo 44 de la LSC, a ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento:

a) El suelo destinado a viales (calles de transito rodado y peatonal) y aparcamientos
publicos.
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b) El suelo destinado a espacios libres publicos, incluidos los espacios libres de
proteccion de laderas y barrancos.

c) El suelo necesario, de acuerdo con la ordenacion, para zonas deportivas y de
recreo y expansion publicos, asi como para otras dotaciones publicas y los
precisos para la instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios
publicos.

d) El suelo para la ejecucion del sistema general viario.

e) El 10% del aprovechamiento del Sector, en concepto de participacion de la

comunidad en las plusvalias, cuya cesion —segun se determine en el Proyecto de
Compensacién, de acuerdo a la legislaciéon vigente—, se realizara en parcelas
urbanizadas con la superficie y condiciones precisas para materializar dicho
porcentaje del aprovechamiento, o bien sustituyéndola por el abono en dinero al
Ayuntamiento de una cantidad que, en ningun caso, sera inferior al valor del

mercado a determinar segun la normativa aplicable.

Ademas, tendra las siguientes obligaciones:

a)

Costear y ejecutar la urbanizacién, en los términos sefalados en el articulo 44.¢e)
de la LSC, segun determina el PGO y de acuerdo a lo contemplado en el Plan
Parcial, también respecto al sistema general viario incluido dentro del limite del

Sector y las infraestructuras de servicios exteriores.

De acuerdo con el articulo 44 f) de la LSC los propietarios deberan costear y
ejecutar la parte que proceda de las obras precisas para asegurar la conexion a
las redes generales de servicios. Se incluye, en su caso, el deber de abonar los
costes de adquisicion de aquellos suelos incluidos en las actuaciones de
urbanizacion externas al Sector, que sean necesarios para llevar a efecto la
anterior obligacion.

Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento mediante la aprobacion del instrumento de gestién que corresponda
de acuerdo al sistema de ejecucién privada que se establezca, con anterioridad al

inicio de la ejecucién material del mismo.

Solicitar las licencias y autorizaciones administrativas preceptivas y edificar los
solares en los plazos establecidos por el Plan.

Edificar los solares resultantes en el plazo establecido en el planeamiento
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urbanistico.

f) Usar la edificacion en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico o
en la legislacién especifica, en su caso.

g) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizaciéon hasta su recepcién

por el Ayuntamiento.

h) Conservar los terrenos, plantaciones y edificaciones en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, asi como preservar su uso publico cuando las
determinaciones del Plan lo establezcan.

Por otro lado, se deben entender como cargas urbanisticas las complementarias que se
deriven en su caso de los Convenios Urbanisticos que puedan suscribirse, asi como
aquellas derivadas de la gestion.
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5. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PGO Y DE
SU MODIFICACION PUNTUAL

En este apartado se justifica el cumplimiento del contenido de la ordenacién con relacién
las determinaciones del PGO y de su Modificacién Puntual en el Sector "Cueva del
Polvo", asi como las sobrevenidas del PIOT después de la entrada en vigor del PGO.

5.1. CUADRO DE CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DE LAS PARCELAS
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CUADRO DE CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DE LAS PARCELAS

1 Complejo Turistico (CT) Abierta 59.108 0,439 25.966 0,300 17.732 1,00 2,00 51.932 0,88 3y4* - - 542 - 109 218
Total Turistico 59.108 - 25.966 - 17.732 - - 51.932 - - - - 542 - - 218
2 Equipamiento Recreativo ( Ey) Abierta 6.240 0,050 312 0,050 312 0,50 4,80 749 0,12 1 - - - - - 5
3.1 Equipamiento Recreativo ( Ey) Abierta 1.561 0,050 78 0,050 78 0,50 4,80 187 0,12 1 - - - - - 1
3.2 Equipamiento Recreativo ( Ey) Abierta 1.328 0,050 66 0,050 66 0,50 4,80 159 0,12 1 - - - - - 1
Total Equipamiento Recreativo Privado 9.129 - 456 - 456 - - 1.094 - - - - - - - 7
4 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,167 375 0,167 375 1,00 3,20 1.200 0,54 2 1 3 - - - 3
5 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,167 375 0,167 375 1,00 3,20 1.200 0,54 2 1 3 - - - 3
6 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 4.267 0,105 450 0,105 450 1,00 4,80 2.160 0,51 2 1 3 - - - 3
7 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.500 0,300 450 0,300 450 1,00 2,40 1.080 0,72 2 1 3 - - - 3
8 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.500 0,300 450 0,300 450 1,00 2,40 1.080 0,72 2 1 3 - - - 3
9 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.771 0,186 330 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60 2 1 3 - - - 3
10 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.771 0,186 330 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60 2 1 3 - - - 3
11 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.770 0,186 330 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60 2 1 3 - - - 3
Total Residencial 17.059 - 3.090 - 3.090 - - 9.888 - - 8 24 - - - 24
TOTAL USOS LUCRATIVOS 85.296 o 29.512 21.279 o o 62.914 = - 8 24 542 - - 249
12| SL Parque Urbano (PU) 11.088
TOTAL SL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (computables) 11.088
13 I Infraestructura de saneamiento EBAR (IS) 302
14 I Infraestructura de saneamiento EDAR (IS) 1.625
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 1.927
- Calzada de tréfico rodado 4.422 55
- Calzada de trafico rodado restringido 2.055
- Itinerarios peatonales 3.221
- Carril bici en SL Viario 372
- Playa de aparcamientos 2.463 112
- Areas libres ajardinadas en SL Viario 4.918
- Recinto de Depésito de Riego 65
- Recinto de ET 35
TOTAL SL VIARIO 17.550
- I Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.401
TOTAL SG VIARIO 3.401
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio privado) 119.262 0,25 29.512 = = 62.914 0,53 = 9 24 542 47,46 - 416
- I Arcén de Carretera 738
TOTAL SG VIARIO 738
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio publico) 738
TOTALES FICHA URBANISTICA PGO/PTOTT 120.000 0,26 31.200 - - 66.000 0,55 - 720 60,00 - 413
* La cuarta planta sélo es admisible en un 25% de la superficie ocupada por |a edificacion en la parcela.
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5.2. SUPERFICIE DEL SECTOR

El PGO asigna al Sector una superficie de suelo de 120.000 m?3s. Al existir suelo de
dominio publico, que se corresponde con el espacio actual del arcén de la Carretera TF-
47 a lo largo de todo el limite Noreste del Sector, en una superficie de 738 m?3s, los
parametros de edificabilidad, densidad y aprovechamiento se aplicaran exclusivamente
sobre la superficie de dominio privado, es decir sobre la diferencia, que asciende a
119.262 m3s.

5.3. USOS

El PGO y su Modificacién Puntual asignan al Sector los siguientes usos:

—  Uso caracteristico: Turistico.
— Usos especificos: Complejo turistico con hotel de 5 estrellas con oferta turistica complementaria
preferente de salud, descanso y deporte, segun definiciones del PTOTT.
—  Equipamiento a definir.
— Usos secundarios y compatibles, a desarrollar en parcelas especificas:
- Residencial unifamiliar, en un méaximo del 4,24 % de la capacidad total.
- Usos recreativos en espacios edificados, en todas sus categorias y esparcimiento en complejo
recreativo.
- Comercial, en las categorias de Pequerio Comercio.
- Hosteleria en las categorias de Kioskos y Terrazas.
- El conjunto de los usos terciarios resefiados no podra superar el 3% de la superficie edificable

maxima.

La ordenacion, en consecuencia, asigna al Sector el mismo uso caracteristico que el

PGO y como usos especificos establece:

— Turistico:

- Complejo Turistico (CT), cuya definicion la establece el articulo 5.3.2 de las
NUOP del PGO, proveniente de la disposicion 4.2.1. (4-R) del PTOTT, asi
como del Acuerdo del Consejo de Gobierno del Cabildo Insular de Tenerife
adoptado en sesion ordinaria celebrada el 21 de junio de 2016. En el presente
caso se combinan un establecimiento alojativo turistico con una actividad

turistica complementaria correspondiente a la categoria de los usos
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recreativos, en el grupo de salud, segun especifica la disposicién 4.2.2 (3-R)
del PTOTT.
— Equipamiento privado:
- Recreativo de esparcimiento en espacio edificado (RECpr).
— Residencial:
- Residencial unifamiliar (RU).

5.4. DENSIDAD MAXIMA DE PLAZAS ALOJATIVAS

El PGO asigna al Sector una densidad maxima de 60 plazas/Ha. Ello significa que,
aplicada esta densidad a la superficie total de suelo del Sector, el nUmero maximo de
plazas asciende a la cantidad de 720 unidades. En esta cantidad han de ser incluidas las
plazas alojativas provenientes del uso residencial unifamiliar, a razén de 3 plazas por
vivienda, tal y como se especifica en la presente Modificacion Puntual del PGO, en las
condiciones establecidas al introducir el uso residencial unifamiliar como secundario y
compatible.

La presente Modificacion puntual asigna al Sector 566 plazas alojativas, de las cuales, un
maximo de 542 pueden ser plazas alojativas hoteleras y un maximo de 24, pueden ser
plazas alojativas residenciales. Lo que implica que la densidad resultante de la
ordenacién es de 47,46 plazas/Ha, cantidad sustancialmente inferior a la maxima
establecida (60 plazas/Ha).

En el cuadro siguiente se realiza una comparacién de asignacion de densidades maximas
de plaza alojativas, en funcion de los usos, que finalmente conforman la ordenacion
pormenorizada del Sector, con respecto a los permitidos en los dichos planeamientos de

rango superior.

COMPARATIVA DE LAS DENSIDADES DE PLAZAS ALOJATIVAS
DE LOS PLANEAMIENTOS EN EL SECTOR

Complejo turistico Diferencia 720 542
Residencial unifamiliar 72 0 24
Sector turistico 720 720 566
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5.5. NUMERO MAXIMO DE PLAZAS ALOJATIVAS HOTELERAS

La Ficha Urbanistica del Sector del PGO se recomienda, de acuerdo a las
determinaciones del PTOTT, que la capacidad maxima de cada uno de los
establecimientos turisticos ha de ser de 500 plazas, la ordenacién ha optado, dada la
reduccion significativa del total de plazas alojativas que se deriva de su ordenacion, la
delimitacion de una parcela de uso Complejo turistico, la n® 1, con una capacidad de
dichas 542 plazas, cantidad que la propiedad considera 6ptima para el establecimiento

qgue pretende poner en funcionamiento.

5.6. NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS

El PGO establece como uso especifico del Sector el de Complejo turistico y la
Modificacion Puntual del PGO, de la que es parte esta ordenacion, anade como uso
secundario complementario el de Residencial unifamiliar, en un maximo de 4,24% del
numero de plazas alojativas asignadas, a desarrollar en la tipologia de Ciudad Jardin
Aislada Grado 1, con superficies de parcela superiores a 500 m2s y superficies
construidas de vivienda superiores a 150 m2c, parametros que provienen de la categoria
primera de las tres establecidas por el apartado 1-AD del articulo 4.3.2 del PTOTT, a los
efectos de la admision del uso residencial en las Zonas Turisticas.

La Modificacion puntual establece como capacidad total, 566 plazas. De esta cantidad
destina 542 a plazas alojativas hoteleras y 24 a plazas alojativas residenciales, a utilizar
para 8 viviendas, a razén del computo de 3 plazas alojativas por vivienda, lo que hace un
total del 4,24% del numero total de plazas alojativas utilizadas en la ordenacion

pormenorizada.

5.7. EDIFICABILIDAD Y OCUPACION MAXIMA

El PGO asigna al Sector un coeficiente de edificabilidad de 0,26 m2c/m2s, y una
edificabilidad méaxima de 31.200 m2c. De esta edificabilidad maxima posible la ordenacién
s6lo utiliza una edificabilidad de 29.512 m3c, que aplicada sobre la superficie neta del
Sector arroja un coeficiente de edificabilidad de 0,25 m2c/m3s.

En cuanto a la ocupacion maxima de la edificacion, el PGO no establece en la Ficha del

135



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

Sector condicién particular sobre este parametro, por lo que seran de aplicacion las
establecidas para éste para cada tipologia edificatoria. No asi el PIOT, que establece en
el apartado 3-D del articulo 3.7.4.2, que la ocupacion maxima en planta de la edificacion
destinada a usos alojativos en los complejos turisticos no podra ser superior al 20% de la
superficie total de la actuacion.

Siendo la superficie de la actuacién, entendiendo por tal, la de la parcela de Complejo
turistico, que asciende a 59.108 m?3s, la ocupacion maxima permitida en esta parcela por
el PIOT, es de 11.821 m2s. Esta limitacién se ha incluido en la Ficha urbanistica del
Anexo A.2 de las Normas Urbanisticas.

5.8. APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Con el fin de establecer una correcta equiparacién entre los diferentes supuestos y
permitir la comparacion relativa de los aprovechamientos medios para las unidades de
actuacion en suelo urbano y los sectores de suelo urbanizable no ordenado, el PGO
determina los siguientes coeficientes de ponderacion por tipologias y usos:

Coeficientes de Ponderacién de los Usos:

Turistico 1,00
Equipamiento Privado 0,50
Residencial 1,00

Coeficientes de Ponderacion de las Tipologias:

Abierta (AB) (>0,00 m2c/m?s) 4,80
Abierta (AB) (>0,15 m2c/m?3s) 3,20
Abierta (AB) (>0,25 m2c/m?s) 2,40
Abierta (AB) (>0,375 m2c/m3s) 2,00
Abierta (AB) (>0,50 m2c/m3s) 1,60

Ciudad Jardin (CJ): El coeficiente de ponderacion de los diferentes tipos de ciudad jardin,
se asimilard al correspondiente de la edificacién abierta segun el coeficiente de
edificabilidad resultante.

A continuacion, se adjunta el Cuadro del célculo del aprovechamiento urbanistico del

Sector, configurado segun los criterios anteriormente expuestos.
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CUADRO DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SECTOR

1 Complejo Turistico (CT) Abierta 59.108 0,439 25.966 1,00 2,00 51.932 0,88

Total Turistico 59.108 - 25.966 - - 51.932 -

2 Equipamiento Privado ( Epr) Abierta 6.240 0,050 312 0,50 4,80 749 0,12

3.1 Equipamiento Privado ( Epr) Abierta 1.561 0,050 78| 0,050 78 0,50 4,80

3.2 Equipamiento Privado ( Epr) Abierta 1.328 0,050 66 | 0,050 66 0,50 4,80

Total Equipamiento Recreativo Privado 9.129 - 456 - - 1.094 -

4 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,167 375 1,00 3,20 1.200 0,54

5 Residencial Unifamiliar (RU) | Ciudad Jardin Aislada 2.240 0,167 375 1,00 3,20 1.200 0,54

6 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 4.267 0,105 450 1,00 4,80 2.160 0,51

7 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.500 0,300 450 1,00 3,20 1.080 0,72

8 Residencial Unifamiliar (RU) | Ciudad Jardin Aislada 1.500 0,300 450 1,00 3,20 1.080 0,72

9 Residencial Unifamiliar (RU) Ciudad Jardin Aislada 1.771 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60

10 Residencial Unifamiliar (RU) | Ciudad Jardin Aislada 1.771 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60

11 Residencial Unifamiliar (RU) | Ciudad Jardin Aislada 1.770 0,186 330 1,00 3,20 1.056 0,60

Total Residencial 17.059 - 3.090 - - 9.888 -

TOTAL USOS LUCRATIVOS 85.296 - 21.278 - - 62.914 -

TOTAL SECTOR (Suelo de dominio privado) 119.262 0,25 21.278 - 62.914 0,53
TOTAL SECTOR (Suelo de dominio publico) 738
TOTAL SECTOR 120.000

TOTALES FICHA URBANISTICA PGO 120.000 0,26 31.200 | - | - 66.000 0,55

El PGO asigna al Sector un aprovechamiento medio de 0,55 uda/m2s sobre su superficie,

por lo que el aprovechamiento urbanistico maximo es:
120.000 m? x 0,55 uda/m?3s = 66.000 udas

El aprovechamiento medio y el urbanistico, resultantes de la ordenacion, calculado sobre
la superficie neta del Sector y teniendo en cuenta sélo los coeficientes establecidos en el
PGO de usos vy tipologias, son de 0,53 uda/ m3s y 62,914 udas, respectivamente. Son,
por lo tanto, ligeramente inferiores a los establecidos por el PGO.

5.9. CESIONES OBLIGATORIAS

La cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, en cumplimiento del articulo 44.c) de la
LSC, correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanistico de la ordenacién del
Sector (62.914 udas), asciende a la cantidad de 6.291,40 udas.
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5.10. RESERVA DE LA SUPERFICIE DE DOTACIONES PUBLICAS Y
EQUIPAMIENTOS

Segun el articulo 138.B de la LSC, la reserva minima para dotaciones, equipamientos y
espacios libres publicos en sectores con destino turistico es de 50 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados edificables. En funcion de la superficie maxima
edificable del Sector (31.200 m2c) esta reserva debe ser:

50 m2s/100 m2c x 31.200 m2c = 15.600 m2s (Espacios libres, dotaciones y
equipamientos)

De dicha reserva total, al menos 30 m2s por cada 100 m?c, han de ser destinados a
espacios libres publicos:

30 m2s/100 m2c x 31.200 m3c = 9.360 m?3s (Espacios libres publicos)

Por lo tanto, la reserva minima de dotaciones, equipamientos y espacios libres de la
ordenacion segun la LSC deberia ser:

Espacios Libres publicos (minimo) 9.360 m3s
Dotaciones o Equipamientos 6.240 m23s
Total 15.600 m3s

El PGO destina las siguientes superficies a dotaciones publicas y equipamientos:

Sistema Local de Espacios Libres 9.360 m23s
Equipamientos 6.240 m3s
Total 15.600 m3s

La ordenacion destina las siguientes superficies a dotaciones publicas:

Sistema local de Espacios Libres 11.088 m3s
Equipamientos 9.129 m3s
Total 20.217 m3s

Queda comprobado el cumplimiento del articulo 138 B de la LSC y de la reserva minima
para dotaciones, que el PGO determina para este Sector, pues la superficie total
destinada por la ordenacion a dichos usos es superior a las establecidas como reserva

minima por ellos.
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5.11. CONDICIONES GENERALES DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

En el apartado 3 del articulo 5.7.10 “Condiciones generales de los espacios libres
publicos” de las Normas de Ordenacion Pormenorizada del PGO, se establecen los
condicionantes que han de cumplir aquellos espacios libres publicos con el caracter de
Dotacién Publica, es decir, los que computan como reserva de superficie para el
cumplimiento del articulo 44.B. de la LSC del apartado anterior.

La ordenacion sélo delimita un espacio libre publico computable a dichos efectos, es
decir, el Parque urbano de la parcela n® 12, de 11.087 m2s. La forma de esta parcela es
alargada con una longitud aproximada de unos 390 m y un ancho medio de 28,42 m.

Linda con el deslinde maritimo terrestre en toda la longitud del limite Suroeste del Sector,
y tiene garantizado su posible soleamiento, al no tener edificacion circundante que

produjera sombra sobre la misma.

El apartado f) de dicho articulo insta a evitar zonas de topografia natural que encarezcan
la urbanizacién o impliquen desmontes de impacto paisajistico inadecuado, siendo, en
todo caso, no computables las superficies de pendiente media superior al 25% vy
exigiéndose a partir de pendientes del 15% la justificacion técnica y econdémica de las
obras precisas para su adecuacion.

En este caso, la topografia del terreno natural de la parcela presenta en la direccion
longitudinal de entre un 8% y un 1%, por lo que no es necesaria la justificacién exigida.

5.12. RESERVA DEL NUMERO DE APARCAMIENTOS

5.12.1. Reserva de aparcamientos segun el Reglamento Estatal de
Planeamiento de 1978

Segun el RP, la reserva de aparcamientos minima total para todo el Sector es de al
menos 1 por cada 100 m? de edificacion.

La ordenacion establece una superficie edificable maxima de 31.200 m3c, lo que resulta

31.200 m2c / 100 m2c = 312 plazas minimas totales en el Sector
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5.12.2. Reserva de aparcamientos segun la LSC

Segun el articulo 138.f) de la LSC, se establece una prevision de al menos 1
aparcamiento por cada vivienda, fuera de la red viaria, es decir en el interior de las
parcelas. Dado que el PGO establece la correspondencia de 1 vivienda por cada 3 plazas
alojativas, y conteniendo la ordenacion 8 viviendas y 542 plazas alojativas, el nimero de

aparcamientos necesarios en el interior de las parcelas es el siguiente:

1 plaza aparc. x 8 viv + 1 plaza aparc. x 542 plazas alojativas / 3 = 189 plazas minimas
en el interior de las parcelas

5.12.3. Reserva de aparcamientos segun el PGO y el Decreto de Estandares
Turisticos

En aplicacion del apartado 1 de la Disposicion Final Primera del Reglamento de la
Actividad Turistica de Alojamiento y del apartado 2 del articulo 4.1.5. de las NUOP del
PGO, la dotacién minima de plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas, en

funcién del uso, se especifican a continuacion.

Turistico: 1 plaza / 3 plazas alojativas
542 plazas alojativas / 3 plazas alojativas x 1 plaza = 181 plazas

Equipamientos: 1,5 plazas / 100 m3c

456 m?2 x 1,5 plazas / 100 m2 = 7 plazas

Residencial: 1 plaza / vivienda
8 viv. x 1 plaza = 8 plazas

Plazas minimas interiores en las parcelas: 196 plazas

En aplicacién del articulo 1.3.1.6 de las NUOP del PGO, el conjunto de los aparcamientos
previstos en el interior de las parcelas y en la red viaria, debera cumplir el estandar global
de 1 plaza de aparcamiento por cada 75 m2c como minimo, es decir:

31.200 m2c /75 m?c x 1 plaza = 416 plazas totales del Sector

En aplicacion del articulo 1.2.5.3 de las NUOP del PGO, al menos un 25% del numero de
aparcamientos resultantes del apartado anterior se ubicaran en los viarios u otros
espacios de dominio y uso publico, es decir:

416 plazas totales del Sector x 0,25 = 104 plazas minimas en el exterior de las parcelas
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5.12.4. Reserva de aparcamientos en la Ordenacién Pormenorizada

La ordenacion dota al Sector con plazas de aparcamientos en el interior de las parcelas y

en el exterior de las mismas en los viales y en playa de aparcamientos.

En el interior de las parcelas la dotacion de aparcamiento que establece la ordenacién es
igual que la del PGO en su articulo 4.1.5, salvo en los siguientes casos:

- En la parcela destinada a uso de Complejo turistico se dota de 37 plazas extra

de mas para compensar el cumplimiento de plazas totales minimas en el Sector.

- En las parcelas destinadas al uso residencial, la ordenacion establece una
prevision de aparcamiento superior a la del PGO, con el objeto de poder liberar
al maximo los aparcamientos publicos previstos en las calzadas, de 3 plazas por

vivienda.

La ordenacién dota el Sector con los numeros de plazas de aparcamientos que se

relacionan a continuacion:

a) Ne°de plazas en el exterior de las parcelas:

En playa de aparcamiento: 112 plazas
Junto a calzadas: 55 plazas
Plazas exteriores fuera de las parcelas: 167 plazas

b) N2 minimo de plazas en el interior de las parcelas:
Complejo turistico: 1 plaza / 3 plazas alojativas turisticas

542 plazas alojativas / 3 plazas alojativas x 1 plaza = 181 plazas
Plazas extra = 37 plazas
Total = 218 plazas

Equipamientos: 1,5 plazas / 100 m3c

456 m? x 1,5 plazas / 100 m2 = 7 plazas

Residencial: 3 plazas/vivienda
8 viv x 3 plazas = 24 plazas

Plazas minimas en el interior de las parcelas: 249 plazas

Por tanto, el nUmero total de aparcamientos previstos por la ordenacion para el Sector es
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la suma de los aparcamientos exteriores e interiores previstos por la ordenacion, es decir:

Plazas totales en el Sector = 416 plazas

5.12.5. Cumplimiento de la reserva de aparcamientos

Se resume el cumplimiento de la dotacién de aparcamiento en el interior y exterior de las

parcelas, asi como en el total del Sector, en la siguiente tabla comparativa:

CUMPLIMIENTO DE LA DOTACION DE APARCAMIENTOS

PLAZAS MiNIMAS EXTERIORES - - 104 167
PLAZAS MINIMAS INTERIORES - 189 196 249
PLAZAS TOTALES MINIMAS 312 - 416 416

5.13. JUSTIFICACION DE LA INCLUSION EN LA ORDENACION
PORMENORIZADA DE CONDICIONES NORMATIVAS QUE DESARROLLAN
EL PLAN GENERAL

En este apartado se trata de relacionar y justificar las condiciones de edificacion y de
usos pormenorizados establecidas en las Normas Urbanisticas, complementarias a las
que se establecen en las NUOP del PGO. Para ello, se expone primeramente el marco
legal que lo permite y a continuacion se relacionan y justifican cada una de ellas, en los

tres subapartados siguientes.

5.13.1. Marco legal. Disposiciones de las Normas Urbanisticas de
Ordenacion Pormenorizada del Plan General

a. Sobre las condiciones de la edificacion

En el articulo 4.1.4 de las NUOP del PGO, denominado “Aplicacién de las condiciones de
la edificacion”, se dedica en su apartado 4 a la regulacion aplicable en los ambitos sujetos
a planeamiento de desarrollo, estableciendo lo siguiente:

4. En los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo seran de aplicacion los parametros y
condiciones que para la edificacion se establezcan en la normativa del respectivo

instrumento de ordenaciéon pormenorizada, siendo de aplicacién, en cualquier caso, lo
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establecido en el articulo 1.2.1.5.

En dicho apartado 5 del articulo 1.2.1., denominado “Condiciones generales del
planeamiento parcial de desarrollo”, que para el presente caso es de aplicacion al tratarse
de una ordenacién pormenorizada en los mismos términos y condiciones que un plan

parcial, concreta:

5. Los conceptos y definiciones incluidos en los Titulos Cuarto y Quinto de estas Normas no
podran ser alterados por el planeamiento de desarrollo, salvo determinacion expresa
establecida en la ficha correspondiente o por variaciones en la legislacion o en el

planeamiento insular o territorial que sean de obligado cumplimiento.

En el apartado 7 del mismo articulo 4.1.4. se insista en el caracter subsidiario de la
aplicacion de las Normas del PGO en los supuestos de ambitos sujetos a planeamiento

de desarrollo o que cuentan con ordenacion remitida.

En consecuencia, la ordenacion puede introducir en su normativa, pardmetros y
condiciones de la edificacion, diferentes a los de las Normas del PGO, para ser aplicados

en las parcelas, siempre que no alteren los conceptos y definiciones incluidos en los
titulos mencionados de sus Normas. La denominacion de los titulos y capitulos de las
Normas contienen estas acepciones (definiciones, conceptos, parametros, y
condiciones), aunque es en el contenido de cada articulo en donde se puede discernir en
cual de ellas queda englobado, en funcién del propio significado de cada una.

b. Sobre los usos pormenorizados

En el articulo 5.1.2 de las Normas, que regula la “Aplicacion de la regulacion de los usos”,
se incluye en sus apartados 2 y 3 lo relativo al supuesto de ambitos sujetos a
planeamiento de desarrollo, estableciendo lo siguiente:

2. En los ambitos de Ordenacion Remitida seran de aplicacion las determinaciones
reguladoras de los usos que contenga el correspondiente instrumento de
planeamiento de desarrollo, salvo que en las fichas de ambitos urbanisticos se
introduzcan otras determinaciones, en cuyo caso prevaleceran sobre las que
contenga el planeamiento remitido. En cualquier caso, sera de aplicacion

subsidiaria lo contenido en estas Normas.

3. En los ambitos sujetos a planeamiento de desarrollo, el instrumento que
desarrolle su ordenacion pormenorizada podra proponer nuevos usos especificos y
pormenorizados, respecto a los regulados en estas Normas, siempre que lo
justifique suficientemente y no se contradiga o desvirtue con ello la clasificacion
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sistematica que se desarrolla en el presente Titulo, que sera de aplicacion
subsidiaria a la normativa que incorpore el planeamiento de desarrollo.

En consecuencia, y en base al apartado 2, la ordenaciéon debe contener una regulacién
propia de los usos, que sera la que se aplique en su ambito, y subsidiariamente a ésta, lo
contenido en las NUOP del PGO.

Asi mismo, y en base al apartado 3, la ordenacién podra proponer en su normativa
nuevos usos especificos y pormenorizados, respecto a los regulados en las Normas del
PGO, justificdndolo y no contradiciendo o desvirtuando la clasificacion sistematica
establecida en el PGO.

5.13.2. Relacion de las condiciones normativas de Ila Ordenacion

Pormenorizada complementarias a las del Plan General

A continuacion, se relacionan las condiciones de edificacion y de usos pormenorizados
establecidas en las Normas Urbanisticas, distintas o complementarias a las que se
establecen en las NUOP del PGO, indicando el articulo de la Normativa Urbanistica, en
los que se regulan.

Adaptacién topografica:
- Adaptacion topogréfica de las parcelas, en el apartado 3d) del articulo 4.4.

- Condiciones particulares de la implantacién del edificio en la parcela n® 1 de
uso complejo turistico, en el apartado 7 del articulo 4.5.

- Condiciones particulares de la implantacién del edificio en la parcela n® 2 de
equipamiento, en el apartado 6 del articulo 4.6.

Condiciones particulares de la implantacion de los edificios de las parcelas
n® 3 a 11 de uso residencial unifamiliar, en el apartado 5 del articulo 4.7.

Condiciones particulares de las tipologias:

- Condiciones particulares de la tipologia Edificacion Abierta, aplicable en la
parcela n® 1 de uso complejo turistico, en el apartado 5 del articulo 4.5.

- Condiciones particulares de la tipologia Edificacion Abierta, aplicable en la
parcela n® 2 destinada a equipamiento, en el apartado 4 del articulo 4.6.

- Condiciones particulares de la tipologia Ciudad Jardin Aislada, aplicable en
las parcelas n® 4 a 11 de uso residencial unifamiliar, en el apartado 3 del
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articulo 4.7.

- Condiciones particulares de la tipologia Equipamientos e Infraestructuras
publicas, aplicable en las parcelas n® 13 y 14 de uso de infraestructuras de
saneamiento, en el apartado 3 del articulo 4.7.

Condiciones particulares de los usos

- Condiciones particulares del uso turistico en la categoria de complejo
turistico, en el apartado 1 del articulo 4.5.

- Condiciones particulares del uso de equipamiento de uso recreativo, en los
apartados 1y 2 del articulo 4.6.

- Condiciones particulares del uso residencial en la categoria unifamiliar, en el

apartado 1 del articulo 4.7.

- Condiciones particulares del uso de infraestructuras en la categoria de
saneamiento, en el apartado 1 del articulo 4.8.

5.13.3. Justificaciones

Se desarrollan en este apartado las justificaciones correspondientes de una serie de
cuestiones esenciales de las Normas Urbanisticas de la ordenacion.

a. Adaptacion topografica

En el articulo 4.4 de las NU se establece una adaptacion topografica de las parcelas
basada en las disposiciones del articulo 4.2.19 de las NUOP del PGO, introduciendo una
mayor pormenorizacion en cuanto a la determinacién de las cotas de suelo en el interior y
en las alineaciones exteriores con respecto de las parcelas, que se detalla en el Plano
OU-2 "Condiciones de las parcelas y de la edificacién".

Asi mismo, en la parcela n®1 de uso Complejo turistico, dada su dimension superficial,
pendiente muy irregular y complejidad distributiva del abancalamiento necesario, se ha
precisado graficamente en dicho Plano las condiciones de altitud de la obra de
urbanizacion interna, mediante un sistema de puntos que marcan su cota de suelo
maxima y unas lineas de referencia unidas entre dichos puntos, formando planos
triangulares, que en su conjunto conforman un poliedro virtual sobre la superficie total de
la parcela, con el objeto de poder verificar, en cumplimiento del apartado 3d) de dicho
articulo 4.4, que las coronaciones de todos los muros de abancalamiento no sobrepasen
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dichos planos triangulares del poliedro.

Para el cumplimiento de estas condiciones, el proyecto de edificacion de la parcela n® 1
deberd justificar graficamente su cumplimento, aportando las secciones indicadas en
dicho plano.

b. Condiciones particulares de las tipologias

En base a lo permitido en el apartado 4 y 7 del articulo 4.1.4 de las NUOP del PGO, la
ordenacién incorpora una regulacién propia de las tipologias edificatorias admisibles en
cada parcela, con el fin de adaptar la edificacién a los condicionantes propios de la
actividad que vaya a albergar y a las determinaciones de normativas sectoriales o de

rango superior.

La parcela n® 1, adscrita a la tipologia de Edificacion Abierta, destinada a uso complejo
turistico, por propia esencia y por sus caracteristicas de localizacion estratégica e
importante superficie, ha sido concebida para albergar edificaciones de caracter singular.
Esta decision se traduce, entre otras, en la designacién de parametros tipologicos
especificos, como son los retranqueos, su propia edificabilidad maxima, la ocupacion
maxima de la edificacion en la parcela, etc. y en la determinacion de condiciones
particulares de implantacion de la edificacion en la parcela, recogidas en el Plano OU-2
“Condiciones de la Parcela y de la Edificacion”.

Las parcelas n® 2, 3.1 y 3.2, adscritas a la tipologia de Edificacion Abierta, destinadas a
uso de equipamiento privado de uso recreativo, que han sido dotadas con edificabilidades
muy reducidas y de 1 planta, maximo, para albergar las instalaciones definidas por la LC
y permitidas en su articulo 25, estando prohibida la edificacién.

En las parcelas n® 4 a 11, adscritas a la tipologia de Edificacion en Ciudad Jardin Aislada
Grado 1, de uso residencial unifamiliar, se ha dispuesto una superficie edificable minima,
en cumplimiento de las disposiciones del PTOTT y unas edificabilidades maximas mas
elevadas de lo comun, pero con coeficientes de edificabilidad muy inferiores al maximo

de 0,75 m2c/m?s, establecido por las Normas Urbanisticas del PGO.

En las parcelas n® 13 y 14, adscritas a la tipologia de Equipamientos e Infraestructuras
publicas, se han dispuesto retranqueos de la edificacion a los linderos, de los cuales en
las NUOP del PGO esta tipologia esta liberada, con el objeto de posibilitar el

ajardinamiento perimetral.
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c. Condiciones particulares de los usos

En base a lo permitido en el articulo 5.1.2 de las NUOP del PGO, la ordenacién incorpora
una regulacién propia de las compatibilidades de los usos pormenorizados y una mayor
especificacién de los mismos, con el fin de atender en ambos casos las singularidades
del desarrollo de las actividades complementarias a la del uso principal, que se producen
en las parcelas, siendo por ello necesaria una mayor concrecién en la definicion de los
usos pormenorizados de tercer nivel o especificos y una regulacién acorde a las
condiciones de la edificacion, en la que se implantaran tales usos. En algunos casos la
necesidad de esta mayor concrecion de los usos proviene de la aplicacion de normas de
rango superior, como es el caso del PTOTT.

Ninguna de tales determinaciones de desarrollo normativo contradice o desvirtia la
clasificacién sistematica de los usos contenida en el PGO vigente, tratandose Unicamente
de una mayor especificacion y regulacion de los usos y actividades mas concretas, entre
los compatibles con el uso principal.
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6. ADECUACION DE LA ORDENACION AL MODELO
TERRITORIAL Y NORMATIVO

6.1. ADECUACION AL MODELO URBANISTICO DEL PLANEAMIENTO
GENERAL

El PGO de Guia de Isora, tal y como ya hemos expuesto, prevé una serie de suelos
destinados a albergar desarrollos turisticos, siendo el de Cueva del Polvo uno de ellos.

En la Memoria de ordenacién establece los objetivos para las areas urbanas y
urbanizables, y dentro de ellas, de manera especifica, las que el PTOTT determina para

las turisticas:

Identificacién del espacio turistico conforme al modelo del Plan Insular, fomento de la
renovacion y sustitucion, las posibilidades singulares de diferenciacion y de
compatibilidad de usos, el primar la calidad y la orientacién hacia los sectores mas
rentables, etc...

La ordenacion que se propone supone un salto cualitativo importante en la oferta turistica
del municipio, en sintonia con lo que el PGO establece. Se trata, tal y como se ha
expuesto, de implantar un Complejo Turistico, compuesto por un establecimiento hotelero
de 5 estrellas con oferta complementaria destinada a la salud, un equipamiento
recreativo, destinado a club maritimo, en parcela independiente y una pequefna
proporcién de uso residencial unifamiliar compatible, adaptado a los estandares de
calidad que el PTOTT contempla para ello. Se ha cuidado especialmente en la
ordenacién propuesta el dotar de la mayor calidad posible a la urbanizaciéon y a la
edificacion.

6.2. CUMPLIMIENTO DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
JERARQUICAMENTE SUPERIORES

El apartado 1.3.1.1. “Instrumentos de ordenacion urbanistica” de las Disposiciones
Normativas del PTOTT establece lo siguiente:
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6.2.1. Adaptacion a las determinaciones de las DOG y DOT

La DOG y DOT, que constituyen la cuspide del sistema de planeamiento canario,
establecen los principios que han de ser desarrolladas por el resto del planeamiento.
Reconoce la directriz 120 a la actividad turistica, el ser la base de la economia canaria y
la impulsora de la diversificacion econémica de las islas. En las siguientes, directriz 121 a
125, se determina de manera general los principios generales a los que se ha de atener
la ordenacién de esta actividad, la renovacién, la calidad, la importancia del equipamiento

complementario turistico, fijacién de limites razonables, etc.

Las DOT tienen como objeto inducir el cambio de los modos de produccién y gestién de
la oferta turistica hacia un modelo de desarrollo turistico diversificado, diferenciado,
competitivo y sostenible. Perfila y desarrolla muchos de los principios que para el turismo
expone las DOG

Todos estos principios fueron desarrollados por el vigente PGO, que esta adaptado a las
DOG y DOT, sin que la presente modificacién contravenga ninguno de ellos.

6.2.2. Adaptacioén a las determinaciones del PIOT y al resto del planeamiento
territorial de aplicacion

6.2.2.1. Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT)

Respecto al cumplimiento del PIOT ya se ha adelantado que el actual PGO llevé a cabo
la readscripcién del ARH sobre el que esta el Sector, por lo que ahora se esta actuando
sobre una ARH de Expansion Urbana y en el epigrafe 5 de esta Memoria se justifican los
cumplimientos con respecto a las nuevas determinaciones del PIOT provenientes de la su
Revisién Parcial de marzo de 2011.

6.2.2.2. Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife
(PTOTT)

Conforme al apartado 1.3.1.1. del PTOTT- Instrumentos de ordenacion urbanistica- de las
Disposiciones Normativas del PTOTT establece en el marco de las DOG y DOT y de
conformidad a lo dispuesto para los mismos en la LSC, la ordenacién urbanistica de las
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Zonas Turisticas, conforme al modelo insular establecido por el PTOTT, se realizara en
los correspondientes planes generales de ordenaciéon y, en su caso, en los planes
parciales y especiales de ordenacion.

En desarrollo de lo expuesto, el PGO, del cual a su vez forma parte esta ordenacion al
ser instrumento de desarrollo para el Sector de Cueva del Polvo, en el apartado 1.2.
“Justificacion de la adaptacion del planeamiento municipal” de la Memoria de Ordenacion
Estructural establece las consideraciones relativas al desarrollo turistico, que se
desarrollan en el apartado 5.4 de su Memoria de Ordenacién Estructural, compuesto de
una parte de informacion y otra de ordenacion y en el que se procede a analizar el trabajo
realizado. En la parte de ordenacién se analiza el cumplimiento de las determinaciones
del PTOTT para cada uno de los ambitos de las dos zonas turisticas de Adeje - Isora 'y de
Puerto Santiago, pertenecientes al municipio de Guia de Isora, en concreto “Cueva del
Polvo”, incluido en la segunda:

- CUEVA DEL POLVO (10)

“El PTOTT la incluye en el area en desarrollo de ensanche, con destino turistico.

El Plan General mantiene la clasificacion como sector de suelo urbanizable no ordenado
con uso turistico, estableciendo en la ficha del sector que la ordenacién pormenorizada
debera cumplir con lo dispuesto en el PTOTT, sefialando expresamente que:
- La capacidad maxima de cada uno de los establecimientos turisticos sera de 500
plazas.
- Los complejos turisticos, como uso especifico del turistico habran de cumplir las
determinaciones del PTOTT.
- La oferta turistica complementaria preferente sera la de salud, descanso y
deportes segun definiciones del PTOTT.
- Como usos secundarios y compatibles, a desarrollar en parcelas especificas, se
consideran los siguientes:
- Usos recreativos en espacios edificados en todas sus categorias y
esparcimiento en complejo recreativo.
- Comercial en las categorias de Pequefio Comercio.
- Hosteleria en las categorias de Kisokos y Terrazas.
- El conjunto de los usos terciarios resefiados no podra superar el 3% de la

superficie edificable maxima.”

En la Modificacién Puntual del PGO se afiade como uso secundario y compatible a
desarrollar en parcelas especificas el uso residencial unifamiliar, considerandose

compatible en un maximo del 4,24% de la capacidad total del Sector, mediante la
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tipologia de Ciudad Jardin Aislada con una parcela minima de 500 m2s y una superficie
construida minima por vivienda de 150 m2c. Se ha considerado que cada una de las
viviendas se corresponde con 3 plazas alojativas, a los efectos de su cuantificacion en el

namero maximo de plazas.

El cumplimiento de estas determinaciones, por parte de la ordenacién, se recogen en el
epigrafe 5 “Cumplimiento de las determinaciones del PGO y de su Modificaciéon Puntual”
de esta Memoria de Ordenacién.

Las determinaciones principales del PTOTT, complementarias a las descritas en el

apartado anterior, y que inciden en la ordenacién son:

Relativas al Capitulo 3 “Disposiciones normativas de ambito insular. Ordenacion
especifica del uso turistico”:

- Apartado 3 del articulo 3.1.2 “Condiciones generales de aplicacién a los
establecimientos turisticos alojativos”, cuyo contenido se recoge en el articulo 3.5
de las Normas Urbanisticas de este documento.

- Definiciones y clasificaciones de los establecimientos turisticos reguladas en el
Capitulo 3 “Disposiciones normativas de ambito insular. Ordenacioén especifica
del uso turistico”, cuyos contenidos se recogen en el articulo 4.3 y en el apartado
1 del articulo 4.5, los apartados 1 y 2 del articulo 4.6 y el apartado 1 del articulo
4.7 de las Normas Urbanisticas.

Relativas al Capitulo 4 “Disposiciones para la ordenacion del espacio turistico”:

- El articulo 4.1.3.1 “Criterios de ordenacién de las redes viarias urbanas”, cuyo
contenido se recoge en el epigrafe 3.2.11 de la Memoria de Ordenacion.

- El articulo 4.1.3.2 “Criterios de los espacios libres y elementos dotacionales”,
cuyo contenido se recoge en el epigrafe 3.2.8 de la Memoria de Ordenacion.

- El articulo 4.1.3.3 “Criterios de intervencion en el espacio privado”, cuyo
contenido se recoge en el punto 14 del epigrafe 3.2.2 de la Memoria de
Ordenacion.

6.2.2.3. Adaptacion a las determinaciones del Plan de modernizacion, mejora
e incremento de la competitividad de Puerto de Santiago (PMM)

Esta Modificacion Puntual ha tenido en cuenta las determinaciones y recomendaciones,
que el PMM aplica sobre el ambito del Sector "Cueva del Polvo", que se sintetizan en los

siguientes criterios:

152



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

- Se ha implantado un mirador dentro de la parcela n® 12 de parque urbano frente al
antiguo Horno de la cal, en la desembocadura del Paseo Perenquén, en la zona
denominada "Punta del Molino", a modo de area estancial y de descanso, asi
como de transicion entre el paseo "El Perenquén" y el paseo que recorre el
parque y que continta por el litoral como camina, pasando por Punta Blanca y
hasta La Jaquita, siguiendo las indicaciones de la ficha MI-03 del PMM.

- La ordenacién del parque ha sido coordinada con el proyecto del Paseo La
Jaquita - Varadero, Camino Punta Blanca, que actia sobre el camino que recorre
actualmente el litoral de esta parte del municipio desde El Varadero hasta La
Jaquita, siguiendo las indicaciones de la ficha ZC-06 del PMM.

- El paseo se ha concebido a lo largo del parque urbano como su eje vertebrador,
con el pavimento adecuado a tal fin y anadiendo zonas ajardinadas que lo
acompanan, asi como areas estanciales en la cota de la servidumbre de costa,
que funcionan como plataformas de acceso, zona de descanso y mirador.

- En el Paseo Perenquén se ha tenido en cuenta la necesidad de convivencia entre
el transito peatonal y el acceso rodado a los garajes colindantes y en el area
ajardinada situada entre la Calle La Pardela y la costa se garantiza el acceso a la
parcela desde el paseo integrado en la ordenacion del parque urbano, siguiendo
las indicaciones de la ficha EV-13 del PMM.

Todo ello se describe en los apartados siguientes y se refleja en el Plano OU-3.1
"Urbanizacién. Planta General" y con mas detalle, en el Anteproyecto que acompana al
presente documento de Modificacion Puntual:
- En el epigrafe 3.4.2 de la Memoria de Ordenacion se detallan los criterios que
rigen la ordenacion de la parcela n® 12 de parque urbano.
- En el epigrafe 3.8.1 de la Memoria de Ordenacion se detallan los criterios que
rigen la reurbanizacién del Area ajardinada del Paseo Perenquén.

6.3. ADECUACION A LA LEGISLACION SECTORIAL

6.3.1. Costas

En este apartado se justifica el cumplimiento del contenido de esta ordenacion con
relacion a las determinaciones de la Ley 22/1988 de 28 de julio de Costas y Ley 2/2013,
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de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas (LC) y del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento General de Costas. (RGLC).

Limitaciones vy servidumbres

En todos los planos se sefalan las tres lineas correspondientes al deslinde del dominio
publico maritimo terrestre y a los limites de las servidumbres de transito y de proteccion.
En este tramo de costa la linea de ribera del mar coincide con la del publico maritimo
terrestre y la linea de la zona de influencia queda fuera del marco de los planos, tal y

como se indica en la leyenda de los mismos.

La proteccién del dominio publico maritimo-terrestre comprende la defensa de su
integridad y de los fines de uso general a que estd destinado; la preservacion de sus
caracteristicas y elementos naturales y la prevencion de las perjudiciales consecuencias
de obras e instalaciones, en los términos de la LC. En su virtud, en el apartado 3 del
articulo 4.1 de las NU, se establece expresamente que los terrenos colindantes con el
dominio publico maritimo-terrestre estan sujetos a las limitaciones y servidumbres que se

determinan en el RGLC, prevaleciendo sobre la interposicion de cualquier accion.

Usos permitidos en la servidumbre de proteccion (Art. 25 de la LC)

En los articulos 4.5.2, 46.3 y 4.7.2 de las Normas Urbanisticas las parcelas
correspondientes quedan condicionadas a las determinaciones del RGLC.

En los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre de proteccién (100 m) se ha
dispuesto una serie de usos, que no se encuentran entre los prohibidos por los articulos
45 y 46 del RGLC, que son los siguientes:

En una primera franja inmediata a la linea del deslinde maritimo terrestre, a todo lo largo
de ese limite del Sector se localiza un espacio libre publico de Parque Urbano.

Detras de esta primera franja se situa el resto de los usos, de los cuales son publicos, los

viarios (Vias 4 y 5) y privados, los siguientes:

- Enlaparcela n® 1 de uso Complejo turistico: Espacios libres privados de parcela, que
sblo albergaran usos o actividades permitidas por el RGLC, entre ellos, jardines,
piscinas, solariums, restaurante de piscina, canchas de deporte al aire libre, etc.

- Enlas parcelas n® 6, 7 y 8 de uso Residencial unifamiliar: Espacios libres privados de
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parcela, que solo albergaran usos o actividades permitidas por el RGLC, entre ellos,
jardines, piscinas, solariums, canchas de deporte al aire libre, etc.

- En las parcelas n® 2 y 3.1 y 3.2: Equipamientos privados de uso recreativo: Clubs
maritimos, aprovechando las caracteristicas del lugar y de su situacion cercana al
mar, con instalaciones deportivas descubiertas o aquellas instalaciones convenientes
para el dominio publico maritimo-terrestre, permitidas por el articulo 25 de la LC, al
estar localizadas en la zona de servidumbre de proteccion.

Precisamente, la ordenacién del Sector ha dispuesto un parque urbano publico a lo largo
del limite del Sector entre el deslinde maritimo terrestre y las parcelas privadas para
reforzar el uso publico de la costa y que las parcelas privadas presten servicios

complementarios adecuados.

Paseo maritimo

Por el frente maritimo del Sector cruza actualmente el Camino de Punta Blanca, que tiene
su comienzo en las calles La Pardela y Perenquén del nucleo urbano contiguo de El
Varadero, que conecta hacia el sur, hasta el suelo urbano de La Jaquita, que constituye
una servidumbre de paso, que recorrera la costa desde Alcala hasta El Varadero.

La ordenacion delimita en todo el frente maritimo del Sector un parque urbano, cuya
ordenacion integra un paseo maritimo, que sustituye en el ambito del Sector al Camino
Punta Blanca existente. Dicho Paseo maritimo se constituye como elemento vertebrador
de su configuracién, recorriéndolo en toda su longitud paralelamente al Deslinde
maritimo, fuera del dominio publico en la zona de servidumbre y desde él se podra, por lo
tanto, iniciar un paseo a lo largo de la costa del municipio.

A través de él, la Vias 4 y 5 se enlazan peatonalmente, propiciando en el Sector un
recorrido anular alrededor de la manzana principal, que permite el acceso peatonal desde
la playa de aparcamientos, situada en la parte alta del Sector, hasta el parque y, por
tanto, hasta la costa, para su disfrute por parte de la poblacién.

Por todo ello, el Paseo maritimo dentro de los limites del Sector ha sido concebido para
ser usado por peatones y bicicletas, pudiendo ser transitado en toda su longitud también
por vehiculo publico de limpieza, de seguridad, etc.

Instalaciones de aguas residuales (Art. 96 RGLC)
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Actualmente en el extremo Sur del Sector se halla la Estacién de Bombeo y Tratamiento
de Aguas Residuales (EBAR) de Punta de Blanca, a la que llegan el colector de
saneamiento en gravedad de Varadero y Tamaimo, el colector de la Cooperativa de
Punta Blanca y del que parten el conducto de impulsion hacia la EBAR de Alcala, que
aun no ha entrado en funcionamiento, el del emisario submarino "Punta Blanca" y el del
aliviadero de la EBAR.

La actual situacion de la EBAR no cumple con las determinaciones del articulo 44 de la
Ley de Costas, en cuanto a que no se encuentra fuera de la ribera del mar ni de los
primeros 20 m de la servidumbre de proteccién. Por ello, atendiendo a las
determinaciones del Convenio, y en cumplimiento de esta Ley, ésta se situara en la
parcela n® 13 delimitada a tal fin en la ordenacion fuera de dicha franja, para que la EBAR
pueda ser trasladada por la Administracién publica, que por razén de su competencia
corresponda.

Los conductos existentes, anteriormente mencionados, adaptaran su trazado final para su

correcta conexién a la nueva EBAR.

No obstante, la ordenacién del Sector mantiene parte del conducto del colector comarcal
denominado "Colector Varadero-Tamaimo", tal y como se detalla en el plano OU-3.3.6
"Urbanizacién. Red de saneamiento de aguas residuales", que, al tratarse de una
infraestructura supramunicipal existente y no formar parte propiamente de las
infraestructuras del Sector se ha mantenido en su situacion actual, habiendo adaptado el
nuevo Paseo maritimo a las condiciones de dicho colector, discurriendo por encima de él
y cuyas rasantes son resultado de los condicionantes altimétricas y planimétricas de este
conducto.

En el plano siguiente se puede observar, como por el norte, el trazado de dicho colector,
grafiado en color verde “Colector de gravedad Varadero y Tamaimo”, discurre por el
Paseo maritimo hasta que se redirige hacia el nuevo colector color azul “Colector C1 y
C2”, situado ya fuera de la franja de los primeros 20 m. A partir de ese punto la linea
negra grafiada representa, tal y como dice la leyenda del plano, la “red general existente

que se elimina”.

Por el lado sur, dos colectores de colores violeta y amarillo, que acometen a la EBAR,
“Conducto de impulsion a EBAR Alcala” y “Colector gravedad Cooperativa Punta Blanca”,
respectivamente, invaden en una parte de su trazado la franja de los primeros 20 m, pero

discurren por vial peatonal pavimentado
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Todo ello cumple, al estar al amparo de lo que establece el apartado 2 del articulo 96 del
RGLC.
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mmmmmms LIMITE PLAN PARCIAL CUEVA DEL POLVO. Superficie Total: 120.000m?

£l

LIMITE ACTUACIONES DE URBANIZACION EXTERNAS AL SECTOR

COSTAS

——@— DESLINDE PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (O.M. 17-04-2002)
LINEA SERVIDUMBRE DE TRANSITO (6m)

_______ LINEA SERVIDUMBRE DE PROTECCION (100m)

—— LINEA ZONA DE INFLUENGIA (500m) (Fuera del marco del plano)

alle la Pardel

CARRETERAS

— LINEA LIMITE DOMINIO PUBLICO SEGUN P.G.O.
ALINEACION OFICIAL DE CERRAMIENTO (CARRETERAS)

-+= LINEA LIMITE DE EDIFICACION SEGUN P.G.O.

VIARIO RODADO, PEATONAL Y CARRIL BICI

RED DE SANEAMIENTO Y AGUAS RESIDUALES

RED DE SANEAMIENTO
[ Estacion de bombeo (EBAR)
] Pozo de bombeo
/  Estacién depuradora (EDAR)
Colector C1y C2 @315mm
Colectores terciarios @200mm
Colector acometida a EBAR (fase funcionamiento sistema comarcal)
Conducto de impulsion B75mm
©  Amueta de bombeo
Conducto de impulsion
o Pozos
° Pozo existente
RED GENERAL EXISTENTE QUE SE ADAPTA
s, 22 Colector gravedad Varadero y Tamaimo @400mm
“w = Colector gravedad cooperativa Punta Blanca @315mm
@7, 27 Conducto Impulsion a EBAR Alcala @400mm
e =7 Emisario submarino Punta Blanca
e,z Conducto aliviadero EBAR
RED GENERAL EXISTENTE QUE SE ELIMINA
[ EBAR Punta Blanca actual
— Conductos

INFRAESTRUCTURAS
L] Pozos
EDAR  Estacién depuradora
RASANTES EBAR  Estacitn de bombeo
14.00 Rasants de viario ET  Estacién transformadora
1200 Rasante de espacios libres pubiicos DR Deposito de riego
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Red viaria

La ordenacion plantea una estructura viaria, cuyos ejes rodados no invaden la zona de
servidumbre de proteccion, salvo la Via 4, que da acceso a la parcela n® 2, de
equipamiento privado de uso recreativo-club maritimo y que conecta con la Calle La
Pardela existente del nucleo urbano contiguo; y la Via 5, de tréfico restringido, que da
acceso rodado a las parcelas de uso residencial unifamiliar y a las n® 3.1 y 3.2 de
equipamiento de uso recreativo-clubs maritimos y peatonal al Parque urbano, por la cual
pueden transitar también vehiculos de servicios publicos, terminando en fondo de saco, y
en el que se ha dispuesto un espacio para el estacionamiento de éstos.

Desmontes y terraplenes

En la zona de servidumbre los desmontes y terraplenes previstos en la ordenacién son de

altura inferior a 3 metros.

Cerramientos

El apartado 4 del articulo 4.4 de las Normas Urbanisticas determina: "En relacion a las
condiciones del cerramiento de las parcelas, la normativa vigente de aplicacion, a tales
efectos, se concreta en el articulo 4.4.12 de la Ordenanza municipal de edificacion y
urbanizacion, en el articulo 47.4 del RGLC y en el apartado 1-R del articulo 4.4.4 del
Capitulo 4 de las Disposiciones Normativas del PTOTT."

Servidumbre de transito

La servidumbre de transito recae sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a
partir del limite interior de la ribera del mar. A lo largo de todo el litoral del Sector la
ordenacién ha delimitado el Parque urbano, que contiene el Paseo Maritimo Alcala - El
Varadero de caracter peatonal, por el cual podran, a su vez, como ya se ha dicho
anteriormente, transitar sélo vehiculos de servicios publicos, como los de vigilancia,
salvamento, limpieza, etc. Los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre de

transito han quedado incluidos en el paseo maritimo del parque urbano.
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Servidumbre de acceso al mar

Actualmente no existe acceso rodado a esta costa. Sélo es posible llegar a través de via
asfaltada hasta la calle La Pardela del nucleo urbano adyacente de El Varadero, a partir
de la cual comienza el Camino de Punta Blanca, que recorre la costa hacia el Sur del
Sector y por la cual se transita libremente.

La costa enfrente del Sector esta conformada por una rasa rocosa de practicamente nulo
uso publico al ser muy dificultoso el transito peatonal sobre ella hasta el mar,
encontrandose mas hacia el sur la Playa Chica, con unas condiciones naturales poco

propicias para el bano.

Para establecer la servidumbre de acceso al mar, que asegure el uso publico del dominio
publico maritimo-terrestre, la ordenacion incorpora los siguientes accesos, que se

detallan en el plano OU-5 “Servidumbre de accesos al mar”.

Como ya se ha dicho, se ha previsto un paseo maritimo peatonal a lo largo de todo el
borde maritimo del Sector, incluido en la ordenacion del parque urbano, que permite el
transito peatonal, de bicicletas, carritos de nifios y de vehiculos de servicio publico de

vigilancia, salvamento, limpieza, etc.

Asimismo, y tanto con ese mismo objetivo, como para dar servicio al complejo turistico, la
ordenacion contiene una playa de aparcamientos de 112 plazas, situada en el lado
Noreste del Sector, entre la parcela n® 1, de uso complejo turistico, y la Carretera TF-47.

Desde la playa de aparcamientos se podra acceder peatonalmente a la costa tanto por la
acera de las Vias 1 y 4 como por la propia Via 5, que es peatonal y de trafico rodado
restringido para el acceso a las parcelas de uso residencial y de infraestructuras, asi
como para vehiculos de servicios publicos. Asimismo, en el tramo mas cercano a la costa
de la Via 4 la ordenacién incorpora una linea de 34 plazas de aparcamientos a lo largo de

la misma, que tienen un muy cercano acceso peatonal a la costa.

Otro acceso peatonal es el previsto en el apartado 1a) del articulo 4.6 de las Normas
Urbanisticas, que es propio de la parcela n® 2 de equipamiento recreativo, destinada a
club maritimo, de uso publico, lo cual se ha descrito anteriormente en el apartado de
“Usos permitidos en la servidumbre de proteccion” del presente epigrafe.
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FSECTOR:
CUEVA DEL POLVO
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Zona de influencia

El RGLC determina que la ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en
una zona, cuya anchura sera como minimo de 500 metrosa partir del limite interior de la
ribera del mar, que se refleja en el plano OU-5 “Servidumbre de accesos al mar”,
respetard las exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de
los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica. Se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o
acumulacion de volumenes sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion
pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para

urbanizar en el término municipal respectivo.
Ambos criterios han sido tenidos en cuenta para concebir la base de la ordenacion.

Sobre el primer apartado, ya se ha comentado anteriormente la disposicién de una playa
de aparcamientos, situada en el lado Noreste del Sector, entre la parcela n® 1, de uso
complejo turistico, y la Carretera TF-47 y de una linea de aparcamientos en el tramo mas
cercano a la costa de la Via 4. Ambos se encuentran fuera de la zona de servidumbre de

transito.

Sobre el segundo apartado, las Normas Urbanisticas en el apartado 7 del articulo 4.5
prohiben la formaciéon de pantallas arquitectonicas y la acumulacion de volumenes en la
parcela n® 1. En el resto de las parcelas la formacién de pantallas y acumulacién de
volumenes no es posible e inviable, debido a sus caracteristicas dimensionales v,
ademas, a que la altura maxima permitida de la edificacion es de 2 plantas en las de uso

residencial unifamiliar.

Asimismo, en la tabla siguiente se puede comprobar como la densidad (coeficiente de
edificabilidad) del Sector de 0,26 m2c/m2s, otorgada por el PGO, es igual a la media de la
del conjunto de los sectores de suelo urbanizable del municipio.
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DENSIDAD DE LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE DEL MUNICIPIO

Casco de Guia 106.745 59.347 0,56
. . Chio 100.726 58.124 0,58
Residencial —
Tejina 72.919 43.751 0,60
Los Alamos 149.106 110.210 0,74
No Ordenado : :
Total Residencial 429.496 271.432 0,63
o Costa San Juan 267.130 69.453 0,26
Turistico
Maguenes 854.397 82.932 0,10
Total Turistico 1.121.527 152.385 0,14
Total No Ordenado 1.551.023 423.817 0,27
Las Higueritas 58.204 33.519 0,58
Las Veredas 40.896 18.900 0,46
Residencial Méjico - Nicaragua 29.845 16.598 0,56
Alcala 39.358 29.646 0,75
Villa Canaria 75.520 32.827 0,43
Total Residencial 243.823 131.490 0,54
La Jaquita 183.725 63.552 0,35
Ordenado ——
Abama (Subambito 1) 1.357.835 231.632 0,17
Turistico Abama (Subambito 2) 224.462 23.770 0,11
Villa Erques 164.709 65.759 0,40
Cueva del Polvo 120.000 29.512 0,25
Total Turistico 2.050.731 415.913 0,20
Industrial Industrial Guia 34.742 29.189 0,84
Total Industrial 34.742 29.189 0,84
Total Ordenado 2.329.296 576.592 0,25
Total Suelo Urbanizable 3.880.319 1.000.409 0,26

6.3.2. Turismo

En este apartado se justifica el cumplimiento del contenido de la ordenacién con relacién
a las determinaciones del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
Estandares Turisticos y su modificacion del articulo 7 "Estandares de equipamiento de los
establecimientos turisticos de alojamiento" en la Disposicién Final Primera del Decreto
142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica
de Alojamiento y se modifica dicho Decreto 10/2001.

Los estandares turisticos minimos a aplicar seran los que figuran en las Normas
Urbanisticas de esta ordenacion, prevaleciendo lo que la normativa sectorial, vigente en
el momento de la redaccion de los proyectos, determine, si ésta fuera mas estricta o

determinara otros estandares no previstos.

El citado Decreto tiene por objeto la regulacion de:
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a) Los estandares aplicables al Sector como urbanizacion turistica.

b) Los criterios y objetivos generales que debe atender la ordenacion al objeto
de asegurar el disefio, ejecucion y mantenimiento de la urbanizacién
turistica, que se han recogido en los epigrafes 1 y 2 de esta Memoria de
Ordenacion.

En la ordenacion los estandares previstos en el Decreto se aplican a la totalidad del suelo
del Sector y a todos los usos en él previstos.

Estandar de densidad

El estandar de densidad de uso turistico determina la superficie minima de parcela neta
necesaria para la construccion de cada plaza de alojamiento turistico.

El estandar minimo de densidad del suelo turistico no podra ser inferior a 60 m2 de
superficie minima de parcela neta por plaza alojativa y a éste se someteran las
autorizaciones previas de los establecimientos de alojamiento turistico. En el presente
caso, tal densidad alcanza cifras superiores, que se puede comprobar en apartado 4.1 de
esta Memoria en el Cuadro de caracteristicas y parametros de las parcelas.

A los efectos de la determinacion definitiva del estdndar de densidad, el apartado 4 del
articulo 4.5 de las Normas Urbanisticas establece que en la unidad alojativa hotelera
prevista en la parcela n® 1 se computaran como minimo dos plazas alojativas por

dormitorio en cada una de ellas.

Estandares de equipamiento turistico del complejo turistico

Los estandares de equipamiento turistico determinan las reservas minimas de

equipamiento con las que han de contar los establecimientos turisticos de alojamiento.

Se han establecido las siguientes determinaciones en el apartado 8 del articulo 4.5 de las
Normas Urbanisticas sobre los estdndares minimos de equipamiento en la parcela n® 1,
de uso complejo turistico, que son mas restrictivos que los de la normativa vigente:
a) Andenes situados dentro del recinto de la parcela, aptos para resolver la llegada
y recepcién de, al menos, 2 autocares y 2 turismos, simultaneos, debiendo
quedar resuelto el trafico interno y su conexion con la red viaria publica.
b) Aparcamiento privado de turismos en una proporcion de 1 plaza cada 3 unidades
de alojamiento, que deberan situarse en el interior de los edificios.
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c)

Dentro de las zonas destinadas a aparcamiento se realizara la oportuna reserva
de plazas en beneficio de personas con movilidad reducida en los términos
establecidos en la normativa sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas

y de la comunicacién, que actualmente es la siguiente:

De 20 a 40 plazas 1 plaza adaptada
De 41 a 200 plazas 1 mas cada 40 o fraccién
De 201 en adelante 1 mas cada 100 o fraccion

Acondicionamiento del espacio necesario para la carga y descarga de
mercancias con el objeto de minimizar la interferencia funcional y ambiental de
tal actividad con los espacios de estancia y paseo.

Local destinado al almacenamiento de residuos, que contendra distintos
habitaculos destinados solo al depdsito de contenedores de residuos preparados
para la recogida y almacenamiento selectivo hasta el momento de la recogida
diaria de los mismos por el servicio municipal, quien los transportara a vertedero
autorizado. Estara ubicado en un solo nivel, lo més lejos posible de las
dependencias en las que se encuentren alimentos o las destinadas a alojamiento
y en un lugar facilmente accesible, a ser posible, junto a la darsena de carga y
descarga, sin estar volcado, en cualquier caso, directamente a la calle. Su
capacidad se habra de determinar y justificar en funcion de las plazas alojativas.
Los habitaculos deberan estar refrigerados permanentemente, dotados de
sumidero conectado a la red de saneamiento, toma de agua, revestimientos que
garanticen permanentemente las condiciones higiénico-sanitarias para su
limpieza y desinfeccidon y de puerta con cierre a presion.

Superficie minima de 9 m? de parcela por plaza de alojamiento destinada a
zonas ajardinadas. De ésta, 2 m? podran destinarse a zonas deportivas o

recreativas.

Estandares de infraestructura y servicios

Los estandares de infraestructura y servicios determinan los minimos de infraestructura

con que han de contar las nuevas urbanizaciones turisticas.

La ordenacion incorpora para el Sector las siguientes infraestructuras y servicios:

a)

Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras y red peatonal, debidamente

165



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

)

adaptados a la normativa de accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la
comunicacion.
Red de saneamiento, que vierte en la red general. La red general vierte a la
EDAR. En el futuro, Cuando el Complejo Hidraulico de Las Charquetas del
Sistema Comarcal de Saneamiento del Oeste entre en funcionamiento, las
aguas residuales del Sector verteran a la nueva EBAR de Punta Blanca,
reubicada en una parcela separada mas de 20 m de la linea del Deslinde
Maritimo Terrestre.
Red separativa para la recogida de las aguas pluviales de todas las parcelas y
de los viarios y espacios libres de la urbanizacién con evacuacién directa al mar.
Redes independientes de agua potable y de riego, con sus depdsitos respectivos
de almacenamiento.
Se ha previsto el abastecimiento de agua potable desde dos sistemas diferentes
de suministro:
1.- Desde el Sistema Territorial Oeste (EDAM del Oeste situada en
Fonsalia). a través de la conduccion existente desde ella hacia El Varadero
a lo largo de la Carretera TF-47, que linda con el Sector,
2.- Desde la red general del municipio, para lo cual se utilizara la parte
necesaria de la capacidad no utilizada del actual Depédsito municipal de
Varadero, debiendo hacerse cargo el Promotor de la equivalencia
econémica de dicho almacenamiento, que pacte con el Ayuntamiento. Asi
mismo, la urbanizacién del Sector debera prever la ampliacién de la
capacidad de los conductos de la red de traida, tanto la de linea que
suministra al Deposito de El Varadero desde los de Guia de Isora | y Il,
como la de éste hasta el Sector, dado que, en algunos tramos de los
trazados los conductos actualmente existentes no pueden cubrir las
necesidades de este aumento de suministro.
El abastecimiento del agua de riego provendra también de dos sistemas:
1.- Sistema Territorial Oeste de Infraestructura para el suministro de agua
regenerada (Balsa de Las Charquetas - Depésito Santiago del Teide), a
través de la conduccién de aguas regeneradas, que ha de discurrir por la
Carretera Insular TF-47 desde Adeje a Santiago del Teide, aun no
ejecutada, previendo la ordenacién que la red de riego pueda conectarse a
ella en el futuro.
2.- Sistema Territorial Suroeste de Infraestructura para el suministro de agua

166



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

de riego (Balsa Lomo del Balo), desde la conduccién que discurre
paralelamente a la costa, pero a niveles superiores, desde la Balsa de Lomo
del Balo.

g) Red subterranea de distribucién de energia eléctrica en media y baja tension.

h) Instalacion de alumbrado publico para todos los viarios y espacios libres publicos

de la urbanizacién con red subterranea.

i) Red de telecomunicaciones, subterranea.

j) Jardineria en el sistema de espacios libres y viario publico.

k) Red de extincién de incendios.

En las Normas Urbanisticas se dispone que no podran otorgarse autorizaciones previas
para la construccion hasta tanto no se dispongan de las infraestructuras resefiadas o se
garantice su ejecucion, calidad, cumplimiento de plazos y obligaciones de mantenimiento,
mediante avales o contratos de aseguramiento constituidos por el promotor de la
urbanizacion a favor de la Administracién Municipal de modo que en cada fase o etapa
dicha garantia cubra la totalidad de la obra no ejecutada, su mantenimiento o, en general,
las obligaciones urbanisticas que el promotor pudiera dejar pendientes en caso de
desistimiento, complementando con todo ello las garantias establecidas por la legislacién
urbanistica para el planeamiento de desarrollo de iniciativa particular.

6.3.3. Carreteras

El Sector Cueva del Polvo linda a lo largo de todo su limite Noreste con la Carretera TF-
47, con la cual no engancha directamente, produciéndose el acceso desde el Cruce de
Varadero, a través de la Avenida La Gaviota y la Calle Alpispa. Con respecto a la
legislacion en materia de carreteras, Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de
Canarias y su Reglamento de desarrollo, aprobado mediante Decreto 131/1995, de 11 de
mayo, no se contempla, por lo tanto, conexién viaria con dicha carretera, debiéndose, en

todo caso, respetar las determinaciones correspondientes sobre servidumbres.

El presente DU no requiere la elaboracion de un Estudio de Trafico al disponer su acceso
desde via urbana, y habiéndose prohibido su acceso desde la Carretera TF-47 en las
Normas Urbanisticas, no afectando, por lo tanto, a la misma.

6.3.4. Servidumbres aeronauticas

El término municipal de Guia de Isora no incluye dentro de su &mbito la zona de servicio
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aeroportuario de ningun aeropuerto de interés general, ni en su totalidad ni en parte de la
misma. Asi mismo, tampoco afecta a los espacios sujetos a las servidumbres
aeronauticas de las instalaciones aeronauticas civiles, tal y como quedd reflejado en la
tramitacion del vigente PGO, asi como en el plano 6.2, de Servidumbres Aeronauticas,
del Plan Director del Aeropuerto Tenerife Sur Reina Sofia, aprobado por Orden Ministerial
de 14 de marzo de 2002, publicada en el BOE de 23 de marzo de 2002.

Con independencia de lo indicado, conforme al articulo 8 del Decreto 584/72 de
Servidumbres Aeronauticas, en su actual redaccion, la ejecucion de cualquier
construccién, instalacién (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las palas, medios
necesarios para la construccién, incluidas las gruas de construccion y similares, o
plantacién, que se eleve a una altura superior a los 100 m sobre el terreno, requerira
pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) en relacién con

su incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas.

6.3.5. Zonificacion acustica

El Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, establece las normas necesarias para el desarrollo de dicha
Ley en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. A
los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de dicha Ley, en la planificacion territorial y en
los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel general como de desarrollo,
se incluird la zonificacion acustica del territorio en areas acusticas de acuerdo con las

previstas en la citada Ley.

Segun el articulo 5 de dicho Real Decreto de 2007, las areas acusticas se clasificaran, en
atencién al uso predominante del suelo, en los tipos que determinen las comunidades

auténomas, las cuales habran de prever, al menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural
que requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.
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f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la contaminacion

acustica.

La delimitacién territorial de las areas acusticas y su clasificacién se basara en los usos
actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacion acustica de un término municipal
Unicamente afectara, excepto en lo referente a las areas acusticas de los tipos f) y g), a

las areas urbanizadas y a los nuevos desarrollos urbanisticos.

En la presente Modificacién puntual del PGO, en la ordenaciéon pormenorizada del Sector,
coexisten tres usos: el turistico, el residencial y el recreativo. Es obvio que los usos
residencial y recreativo se deben adscribir a sus homélogos a) y c), respectivamente,
mientras que el uso turistico ha de adscribirse al mas coincidente, que se estima, que por

sus caracteristicas similares sea el residencial.

Para el establecimiento y delimitacién de un sector del territorio como de un tipo de area
acustica determinada, se han de tener en cuenta los criterios y directrices que se
describen en el anexo V de dicho Real Decreto, cuyo punto 1.2 establece que cuando
coexistan o vayan a coexistir varios usos que sean urbanisticamente compatibles, a los
solos efectos de lo dispuesto en el mismo Real Decreto se determinard el uso
predominante con arreglo una serie de criterios, que para el presente caso serian de
aplicacién los dos primeros, es decir:

e Porcentaje de la superficie de suelo ocupada o a utilizar en usos diferenciados con caracter
excluyente.

e Cuando coexistan sobre el mismo suelo, bien por yuxtaposicion en altura bien por la
ocupacion en planta en superficies muy mezcladas, se evaluara el porcentaje de superficie

construida destinada a cada uso.

Las superficies de suelo y edificables de los tres usos que coexisten en el Sector se
detallan en la siguiente tabla, en la que también se indican los porcentajes de cada una
con respecto al total:

Turistico 59.108 69,30 25.966 87,98
Residencial 17.059 20,00 3.090 10,47
Recreativo 9.129 10,70 1.094 3,71

TOTALES 85.296 100,00 | 29.512 100,00
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Por lo que se aprecia, el uso turistico es el dominante claramente por encima de los otros
dos usos, debido a lo cual, se opta por delimitar una sola Area acustica, coincidente con
el recinto del Sector, que, dado que el uso turistico se ha asimilado al residencial, se
adscribe la totalidad de la superficie del Sector "Cueva del Polvo" al tipo a) Sectores del

territorio con predominio de suelo de uso residencial.

En dicho Anexo V, a los efectos de determinar los principales usos asociados a las
correspondientes dreas acusticas establece la aplicacion de los criterios siguientes para
el Area acustica tipo a):
Se incluiran tanto los sectores del territorio que se destinan de forma prioritaria a este tipo de
uso, espacios edificados y zonas privadas ajardinadas, como los que son complemento de su
habitabilidad tales como parques urbanos, jardines, zonas verdes destinadas a estancia,
dreas para la practica de deportes individuales, etc.
Las zonas verdes que se dispongan para obtener distancia entre las fuentes sonoras y las
dreas residenciales propiamente dichas no se asignaran a esta categoria acustica, se

consideraran como zonas de transicion y no podran considerarse de estancia.

Al proceder a la zonificacién acustica de un territorio, en areas acusticas, se debera tener
en cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre acustica y de reservas de
sonido de origen natural establecidas de acuerdo con las previsiones de la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, y de este real decreto. Para el presente caso y en la actualidad, el
Unico Mapa de ruido existente es el proveniente de la Orden de 21 de septiembre de
2015, por la que se aprueban los Mapas Estratégicos de Ruido de la Comunidad
Auténoma de Canarias (2012) correspondientes a los grandes ejes viarios cuyo trafico
supera los tres millones de vehiculos al afno, concretamente el de la Carretera TF-47, a
su paso por el Sector, cuya competencia es del Cabildo Insular.

En base a todo lo anteriormente expuesto, y en cumplimiento de Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, la presente Modificacion puntual del PGO incorpora entre
su documentacion el Plano OU-4 "Zonificacibn acustica", segun los criterios

anteriormente establecidos en cuanto a areas y zonas de servidumbres acusticas.
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7. ANALISIS COMPARATIVO ENTRE LA ORDENACION VIGENTE
Y LA PROPUESTA

En cumplimiento por lo prescrito, tanto en el acuerdo del Consejo del Gobierno de
Canarias, de 21 de diciembre de 2009, como del Texto Refundido de la Ley de Suelo de
2008, se expone a continuacién un analisis sobre los efectos que la nueva ordenacion
propuesta pudiera tener sobre las determinaciones vigentes, o sobre la imposicion de
nuevas limitaciones singulares, impidiendo o limitando posibles derechos adquiridos a

urbanizar o edificar.

Se trata de un Sector de suelo urbanizable de propietario Unico, en cuya ordenacién se
conservan la edificabilidad y el aprovechamiento urbanistico previstos en el vigente PGO,
por lo que no existe ninguna limitacion de derechos que dé pie a indemnizacién alguna,

asi como afeccién a terceros.

Las diferencias en la ordenacién se limitan a la introduccion de la ordenacion
pormenorizada del Sector, asi como del uso residencial como compatible, en la
proporciéon de 4,24% del total de las plazas alojativas previstas, en la tipologia Ciudad
Jardin Aislada Grado 1, proveniente de la misma tipologia del PGO, con una parcela
minima de 500 m2s, cumpliendo asi con las determinaciones de la Ficha del Ambito
particular “Cueva del Polvo 10” del PTOTT.
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PLAN DE ETAPAS
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1. DESARROLLO DE LA ORDENACION PORMENORIZADA EN
UNA SOLA ETAPA

La ordenacion se desarrollara a través de una Unica unidad de actuacion y en una sola

etapa.

2. PLAZOS DE GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

El desarrollo de la ordenacion se realizara de acuerdo a lo establecido en el RGEC, en el
Titulo segundo de las NUOP del PGO, en el articulo 4.5.4.4 del PTOTT y en la Ficha
Urbanistica del Sector de esta Modificaciéon, no introduciéndose cambio alguno en lo
dispuesto al respecto en el PGO, sino que se completa, determindndose los hitos y

plazos maximos siguientes:

a) Presentacion conjunta de la Iniciativa de Ejecucion Privada por concierto y del
Proyecto de Urbanizacion (para la ejecucion completa de la urbanizacion).

Plazo: 1 afo contado desde la entrada en vigor de esta Modificacién Puntual
del PGO.

b) Cumplimiento de la cesion de las parcelas de Dotacion y de las lucrativas que
correspondan al Ayuntamiento y la distribucion equitativa de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento, con la inscripcion registral del instrumento de gestion

que corresponda.

Plazo: 2 anos contados desde la notificacion del acuerdo estableciendo el
sistema concreto de ejecucién privada.

c) Ejecucion material completa de las obras de urbanizacion incluidas en el Proyecto
de Urbanizacion, de forma que pueda producirse la recepcion de las mismas.

Plazo: 2 afos contados desde el inicio de las obras, que debera producirse
dentro del afno siguiente a la aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacién, sin que al propio tiempo la terminacién de dichas obras pueda
exceder del plazo de cuatro (4) anos desde la aprobacion definitiva de esta
Modificacion Puntual del PGO.

d) Solicitar licencia de edificacion de la parcela lucrativa de uso Complejo turistico y
del Equipamiento resultantes de la ordenacion del Sector.
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Plazo: 4 afios contados desde la notificacion del acuerdo que establezca el
sistema concreto de ejecucion privada y adjudique la actividad de gestion y

ejecucioén correspondiente.

Los plazos senalados en este apartado quedaran suspendidos, en su caso, por
el mismo tiempo en que se suspenda —por los actos o disposiciones
habilitados para ello—, la aprobacién de instrumentos de gestién y proyectos
de urbanizacién, de autorizaciones previas o de licencias edificatorias, que

afectaren, en su caso, al Sector.

La licencia de edificacion de la parcela de uso Complejo turistico estara
supeditada a la pertinente autorizacion turistica previa, que podra dilatarse en
el tiempo dependiendo de lo que determine la legislacion aplicable y el

instrumento de ordenacién territorial y turistica.

En todo caso seran de aplicacion las determinaciones del articulo 4.5.4.4 del
PTOTT.

e) Solicitar licencia de edificacion de las parcelas lucrativas de uso Residencial
resultantes de la ordenacion del Sector.

Plazo: 4 afos, contados desde la notificaciéon del acuerdo que establecié el
sistema de ejecucién privada y adjudicé la gestion y ejecucion correspondiente.

El inicio de las obras de edificacion de las parcelas residenciales estara en todo
caso supeditado al inicio de las obras de construccién de la parcela del
Complejo turistico, lo que se hard constar, en su caso, en las respectivas
licencias de aquéllas.

f) Para iniciar y terminar las obras de edificacion.

Plazos: 1 afo y 2 afos, respectivamente, desde la fecha de concesion de la

licencia.

De acuerdo al apartado 3 del articulo 2.2.7 de la OMEU, dichos plazos podran
ser prorrogados una sola vez y por un plazo no superior a los inicialmente
acordados previa solicitud expresa formulada antes de la conclusién de los
plazos previstos para el comienzo o para la finalizacion de las obras, siempre
que los actos de la licencia urbanistica sean conformes en el momento del
otorgamiento de la prérroga con la ordenaciéon de los recursos naturales,
territorial y urbanistica.
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El Proyecto de Urbanizacién debera incluir expresamente los plazos maximos para el
inicio y la ejecucion de todas las obras y actuaciones contenidas en los mismos.

3. OBRAS DE URBANIZACION

Las obras de urbanizacién a realizar son las contempladas en la Memoria y en el Estudio
Econdmico-Financiero, que son descritas en el Anteproyecto de Urbanizacién presentado
conjuntamente, en cumplimiento del Convenio suscrito entre el propietario Unico
propiedad y Ayuntamiento, y que se detallaran oportunamente en el Proyecto de

Urbanizacion.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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1. OBJETO

La finalidad del estudio econémico-financiero de la presente ordenacién, es dar un coste
aproximado de la urbanizacion y de otros costes anadidos, como son los honorarios
técnicos y el valor de los terrenos y su repercusion unitaria para su justa distribucion entre

los propietarios.

2. ACTUACIONES PREVISTAS

2.1 RELACION DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS

Las evaluaciones se refieren a las obras y servicios para vias rodadas, peatonales y
espacios libres publicos, especificados en el en el apartado 2 del articulo 55 del RP:

- Explanacion, pavimentacion, senalizacion y jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.
- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

- Otras redes: de comunicacion

- Obras especiales: desviaciones de redes existentes.

En los precios unitarios de los elementos de la urbanizacién y de las intervenciones en
espacios libres, esta incluido el coste de las medidas ambientales correctoras que se
desarrollan en la Memoria de Contenido Ambiental.

Para la distribucion de los gastos de urbanizacion se atendera a lo estipulado en las
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion, segun lo establecido enla LSC y en el
RGEC.

2.1 CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DEL CONSEJO DE GOBIERNO DE
CANARIAS, DE 21 DE DICIEMBRE DE 2009

Tal y como se ha expuesto, el presente Sector es de propietario Unico, y la ordenacion
cumple con la edificabilidad y el aprovechamiento urbanistico previstos en el vigente
PGO, por lo que no existen ninguna limitacion de derechos que dé pie a indemnizacion

alguna, asi como afeccion a terceros.
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3. EVALUACION ECONOMICA

La evaluacién concreta de los costes de ejecucion de la ordenacion planteada se
especifica en detalle a continuacién en los siguientes subapartados:

3.1. VALOR DE LOS TERRENOS Y ELEMENTOS EXISTENTES

El valor de los terrenos habra de ser calculado de forma precisa a la presentacién de la
Iniciativa de Gestiéon por Concierto. Dicho valor incluird, ademas del propio del suelo, el
de las plantaciones, instalaciones y construcciones incluidas en el Sector y afectadas por
la ordenacién. Aun asi, en este apartado se realiza una valoracién estimativa de los
terrenos, incluyendo los conceptos mencionados, con el objeto de poder ser integrada en
el presente Estudio Econdmico.

3.1.1. Valor del suelo

El valor del terreno se ha calculado a partir de los precios de mercado en la zona,
valoraciones recientes efectuadas sobre algunas de las fincas del Sector y de los precios
gue se han aplicado para la expropiaciones recientes, realizadas en este municipio para
la ejecucién de la prolongacién del Anillo Insular, a partir de las cuales y teniendo en
cuenta coeficientes correctores de situacion y expectativas urbanisticas, se puede
establecer un precio medio de 45 €/m?s.

Por lo tanto, el valor del suelo del Sector es de:

119.262 m?2s x 45 €/m?2s = 5.366.790 €

3.1.2. Valor de las construcciones

No existen construcciones dentro del Sector.

3.1.3. Valor de los depdsitos de almacenamiento de agua

No existen depdésitos de almacenamiento de agua en el Sector.

3.1.4. Valor de las huertas zorribadas

El valor de las huertas zorribadas existentes y que han de ser demolidas, se ha
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calculado, realizando una medicién superficial de las mismas y aplicando un precio
unitario de zorriba, extraido de fuentes verbales en la zona y un coeficiente reductor, en
funcion de la antigliedad y del estado en que se encuentran.

- Superficie de huertas zorribadas afectada = 118.000 m2s

- Valor de la huerta zorribada = 14,65 €/m?s
Valor de las huertas zorribadas = 118.000 m3s x 14,65 €/m?s = 1.728.700 €

3.1.5. Valor de los invernaderos

No existen invernaderos en el Sector.

3.1.6. Valor de las plantaciones

No existen ya plantaciones en el Sector.

3.1.7. Cuadro resumen del valor de los terrenos y de sus elementos

CUADRO RESUMEN DEL VALOR DE LOS TERRENOS Y
DE SUS ELEMENTOS

Suelo 5.366.790
Construcciones 0
Depésitos de almacenamiento de agua de riego 0
Huertas zorribadas 1.728.700
Invernaderos 0
Plantaciones 0
Total valor de los terrenos y elementos existentes 7.095.490
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3.2. COSTE DE LA URBANIZACION

COSTE DE LA URBANIZACION

CAP. 1 ViAS RODADAS Y PEATONALES Euros
-FORMACION EXPLANADA 950.000,00
Demoliciones y reposiciones 120.000,00
Movimiento de tierras 355.000,00
Muros y cerramientos 475.000,00
-CANALIZACIONES 1.225.000,00
Pluviales 140.000,00
Residuales y EDAR 700.000,00
Abastecimiento y contra incendios 170.000,00
Riego 215.000,00
-INSTALACIONES ELECTRICAS 470.000,00
Media tension 30.000,00
Centro de transformacion 60.000,00
Baja tension 135.000,00
Alumbrado publico 175.000,00
Telecomunicaciones 70.000,00
-PAVIMENTACION 610.000,00
Calzada 175.000,00
Aceras en viales 285.000,00
Aceras en peatonales 150.000,00
-SENALIZACION 11.000,00
Senalizacién horizontal 6.000,00
Senfializacion vertical 5.000,00
-VARIOS 90.000,00
TOTAL CAPIiTULO 1 3.356.000,00
CAP. 2 PARQUE URBANO - PARCELA N2 12
-MOVIMIENTOS DE TIERRA GENERAL 115.000,00
-TRATAMIENTOS GENERALES 335.000,00
Muros 40.000,00
Pavimentos 225.000,00
Drenaje 35.000,00
Saneamiento 35.000,00
-UNIDADES CONSTRUCTIVAS 110.000,00
Juegos estaticos 30.000,00
Kioskos e instalaciones 80.000,00
-SENALIZACION 13.000,00
-MOBILIARIO URBANO 100.000,00
-CONTROL DE CALIDAD 10.000,00
-JARDINERIA, FONTANERIA Y RIEGO 180.000,00
-INSTALACIONES GENERALES 200.000,00
TOTAL CAPIiTULO 2 1.063.000,00
CAP. 3 AREAS LIBRES AJARDINADAS
Area Libre Ajardinada de SG Viario 3.401 m2 120.000,00
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Areas Libres Ajardinadas de SL Viario 4.890 mz2 200.000,00
TOTAL CAPITULO 3 320.000,00
CAP. 4 ACTUACIONES EXTERNAS ALSECTOR
Area ajardinada del Paseo Perenquén 3.708 m? 135.000,00
Conexién con Camino Punta Blanca 780 m?2 15.000,00
TOTAL CAPITULO 4 150.000,00
CAP.5 SEGURIDAD Y SALUD
-SEGURIDAD Y SALUD 75.000,00
TOTAL CAPITULO 5 75.000,00

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL | 4.964.000,00
16% Gastos Generales 794.240,00

6% Beneficio Industrial 297.840,00

PRESUPUESTO DE EJECUCION CONTRATA | 6.056.080,00
7% IGIC 423.925,60

PRESUPUESTO DE LICITACION | 6.480.005,60

Como se puede apreciar el coste de la ejecucion de las actuaciones externas al Sector se
ha incluido todo en el Capitulo 4.

3.3 HONORARIOS TECNICOS

HONORARIOS TECNICOS

Redaccion del Convenio urbanistico y Documento de Modificacion del PGO y de la Evaluacion Ambiental

Documento de iniciativa del establecimiento del sistema de ejecucion privada y Estatutos y Bases de Actuacion de
la Junta de Compensacién, Constituciéon de la Junta de Compensacién y Proyecto de Compensacion

Asesoria juridica continua de la Junta de Compensacion

Proyecto de la Urbanizacion

Direccion de obras de la urbanizacion

HONORARIOS APROXIMADOS (incluido IGIC) 725.000 Euros
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3.4 COSTE TOTAL DE LA ACTUACION

COSTE TOTAL DE LA ACTUACION

Valor de los terrenos 7.095.490
Costes de la urbanizacion 6.480.000
Honorarios Técnicos 725.000
Otros Gastos™ 324.000
Gastos de financiacion ** 453.600
Costes de gestion y promocion™** 324.000
COSTE TOTAL 15.401.490

* Gastos de Licencias, impuestos, Notario y registro. Se estima que ascienden a 5% de los costes de urbanizacién.
{ilcastascida. Financiacion de la urbanizacion y de las garantias. Se estima que asciende al 7% de los costes de
urbanizacién.

***Costes de gestion y promocioén. Se estima que asciende al 5% de los costes de urbanizacion.

3.5 REPERCUSIONES DEL COSTE TOTAL
Repercusion del coste total sobre el m?2 del suelo del Sector:

Rss = 15.401.490 €/119.262 m2 = 129,17 € / m?s

Repercusion del coste total sobre el m? del total del suelo de parcelas de uso
lucrativo:

Rpl = 15.401.490 €/ 86.053 m2s = 178,78 € / m3s

Repercusion del coste total sobre el aprovechamiento lucrativo neto del Sector:
Teniendo en cuenta el 10% de cesidn obligatoria:

Ral = 15.401.490 €/ (62.914 uda — 6.291,40 uda) = 272,00 €/ uda

Repercusion del coste de la urbanizacidon sobre la edificabilidad neta del Sector:

Resulta de dividir los gastos de urbanizacion totales entre los metros cuadrados
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construidos totales que se pueden desarrollar, de lo cual resulta:

Rgu = 6.480.000 €/29.512 m2c = 219,57 €/mZc.
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ANEJOS A LA MEMORIA
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Anejo 1. MEMORIA SOBRE EL MODELO
OPERATIVO BASICO DEL COMPLEJO
TURISTICO
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1. MODELO OPERATIVO BASICO

El Complejo turistico ubicado en la parcela n® 1 del sector urbanizable “Cueva del Polvo”
en Guia de Isora, albergara un complejo especializado en el bienestar (Wellness Center
hotel), pionero en Canarias, dedicada a mejorar y prolongar la salud y el bienestar de las
personas mediante la fusion de terapias naturales, técnicas médicas y el clima del
Archipiélago Canario. Su oferta se dirige fundamentalmente a turistas de alto poder
adquisitivo y, mas alla de las terapias de bienestar, incluye un area con servicios de
rejuvenecimiento, terapia de vacio, magnetoterapia, fangoterapia, terapia de ondas de
choque, programas de detoxificacion y otros. Los espacios de los servicios que ofrece
este Complejo turistico, formado por un hotel de cinco estrellas y un centro de salud y
bienestar, deben compenetrarse para conseguir un establecimiento unitario, en el que
cada uno de ellos esté concebido, atendiendo a los requerimientos de las dos actividades

al unisono.

Sera el primer complejo turistico en ofrecer turismo de salud integral de forma directa e
indirecta a través de la compania explotadora. Conteniendo todos sus equipamientos
para la prevencién, recuperacion y mejora de la salud espiritual o corporal de sus

clientes.

La estructura esquematica se asemeja a una flecha donde la punta es un centro wellness
polivalente, el emplumado es un club de relajacién o anti-stress que proviene de la salud
natural y del mar, y el astil son las camas y las zonas verdes ajardinadas proyectadas
para el reposo, la meditacién y el sosiego. La flecha sin alguno de sus tres elementos,
dejaria de serlo, no se entiende el todo sin una parte, ni tiene sentido una de sus partes
ajena al todo, al igual que el presente proyecto.

El Complejo Turistico, en los términos del apartado 4-R de la disposicion 4.2.1. del
PTOTT, se concibe como un establecimiento que combina el alojamiento con elementos
de oferta complementaria al servicio del primero — la salud — de manera que el Centro
wellness tiene entidad suficiente para ser considerado como un establecimiento
independiente capaz de definir el propio conjunto: Complejo Turistico de salud. Cumplira

ademas las siguientes condiciones:

a) Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados al equipamiento
complementario, como ya se ha expuesto, son los mismos que los propios del uso
turistico, identificando por si solos al conjunto del complejo, por lo que, al ser todo
€l una unidad, se puede considerar que ambos representan un 50% del conjunto y
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de su valor econémico. Sirva de ejemplo para ello, que el 60% de las unidades
alojativas deberan contener dos estancias, una para dormitorio y otra polivalente,
que permita la prestacion de servicios particulares durante la estancia del cliente.
Asimismo, el cuarto de bafno de éstas debera estar equipado con ducha a presién
y bafiera de hidromasaje y el equipamiento complementario de apoyo a los
tratamientos de salud. No obstante, el presente Complejo turistico esta exento de
asumir las determinaciones del apartado a) del articulo 4.2.1.4 del PTOTT, al ser
la superficie del Sector inferior a 25 hectareas, por aplicacion de las
determinaciones del Acuerdo del Consejo de Gobierno del Cabildo Insular de
Tenerife adoptado en sesién ordinaria celebrada el 21 de junio de 2016.

b) La dimensién alojativa del complejo se ha establecido con relacion a la capacidad
maxima de los espacios dedicados a equipamiento complementario. Los espacios
de los servicios que ofrece este Complejo turistico, formado por un hotel de 5
estrellas y un centro wellness de estas caracteristicas, deben compenetrarse para
conseguir un establecimiento unitario, en el que cada uno de ellos se conciba,
atendiendo a los requerimientos de las dos actividades al unisono.

c) La gestion o explotacién del Complejo sera unitaria y los servicios, estancias y

unidades alojativas seran comunes.

Desde la perspectiva del sector turismo, el Turismo de Salud implica la promocion
consciente de que viajar a determinado lugar se considera beneficiosa para la salud,
debido a un clima particular, a los recursos naturales o a los servicios de salud, que se
proveen en dicho lugar o también el viaje organizado fuera del entorno habitual del
usuario, para el mantenimiento, mejora o recuperacién de su bienestar individual fisico y

mental.

El proyecto nace dirigido al Turismo de la Salud de manera global, definido éste como un
estado de completo bienestar fisico, mental y social. Los tipos de servicios que los
turistas buscan incluyen todos los dirigidos a la recuperacidén, mantenimiento y promocion

de la salud.

Las tres partes integrantes del Proyecto, es decir el propio hotel, como establecimiento de
alojamiento, los edificios y los espacios del centro Wellness, junto con los espacios libres
del Complejo, las areas ajardinadas, los estanques y las piscinas forman el ambiente
autosuficiente que permitira a los huéspedes no sélo descansar, sino también mejorar su

estado fisico y emocional, llenarse de energia, recuperar su armonia consigo mismo.

El Complejo turistico de “Cueva del Polvo” esté en disposicién de crear valor afadido a la
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empresa que, por ende, repercutird en la zona. Las motivaciones vacacionales han
cambiado junto con todas las del consumidor moderno, la presion, el cansancio y las
carreras laborales, apenas dejan tiempo para la dedicaciéon personal a uno mismo; sin
embargo, los periodos vacacionales se hacen cada vez mas imprescindibles, fechas en
las que se aprovecha para el cuidado personal. No se trata ya de pasar el tiempo de ocio
sin hacer nada, para después ocupar el tiempo entre labores cotidianas.

El complejo turistico de salud dispondra de lo necesario para el cuidado y la atencién
personal - general o especifica - el descanso y el entretenimiento de los turistas, como si
de un parque tematico sobre la salud se tratara, estableciéndose una simbiosis perfecta e
indisoluble entre el turismo y los servicios de salud, parecida a los elementos de una
flecha, que no se entienden fuera del conjunto; ocio turistico, turismo saludable y
servicios correspondientes, son el aporte proporcional y los generadores de la sinergia
del proyecto. Wellness y alojamiento no sélo se complementan, sino que en la actualidad

se necesitan al cincuenta por ciento.

La leccién historica es la que ocurrido en el Puerto La Cruz (Orotava, 1886) con la
propuesta de “construir un gran hotel que sirva de sucursal del Sanatorium y punto de
apeo y de descanso para los turistas con destino al mismo”. Siglo y pico después en Guia
de Isora se estableceran en un mismo complejo conteniendo ambos componentes, el
alojamiento y - aqui la diferencia con lo que ocurria antafno — el bienestar. Si bien el
complejo turistico incluye ambos componentes ;como compartir los alojamientos y los
servicios de salud al mismo tiempo? En primer lugar, el 60 % de las unidades de
alojamiento contienen un dormitorio con dos camas QS separadas y una segunda
estancia polivalente, que permita la prestacion de varios servicios durante la estancia del
cliente. Alguna de ellas tiene incluso dos dormitorios y la estancia polivalente. Todas las
unidades de alojamiento superan los estandares maximos requeridos para un

establecimiento hotelero en la categoria de cinco estrellas.

La otra dependencia que cambia en relacién a un hotel convencional son los cuartos de
bafio, que disponen de ducha a presién, muy espaciosos y equipados con todo lo
necesario para el cuidado dermatolégico y cosmético; en las unidades alojativas tipo

bungalows vy villas esta dependencia se convierte en un micro-spa individual.

En definitiva, el proyecto propone un giro en los servicios del turismo saludable actual
puesto que hasta hoy son los centros wellness quienes ofertan un alojamiento externo. El
proyecto contara con todos los servicios para la salud en un solo recinto donde se
disfrutard de una atencién reconfortante y de los servicios de hosteleria, en este caso, en
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un marco incomparable para el descanso, la recuperacion y la introspeccion.

El Plan Estratégico Promocional de Canarias (2012-2016) establece el Programa
Bienestar 10, un plan personalizado para la mejora integral de la salud y el bienestar
(fisico, mental y espiritual) bajo el paraguas del mejor clima del mundo, con alusiones al
cuidado personal, descanso, recuperaciéon de la energia y la belleza. No obstante, la
dimensién mas saludable no parece estar integrada en las politicas del turismo por su
novedad. En ese sentido se ha concebido el actual proyecto imbuido de la filosofia del
Plan.

El complejo turistico que nos ocupa, comprende:
A. Hotel de categoria 5 estrellas.
B. Un centro de salud y bienestar (wellness).

Podemos afirmar que el presente es un proyecto de Salud sostenible, en donde los
clientes obtendran el descanso y ambiente necesario para su revitalizacién, gracias a la
buena construccién proyectada. Comercialmente se pueden potenciar, en funcion de la
demanda, experiencias vivenciales o subproductos turisticos.
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2. IDEA DEL PROYECTO

Se trata de un complejo turistico en el municipio de Guia de Isora, que ocupa una parcela
de unos 59.000 m? y se proyecta con unas 180 unidades alojativas, que pretende alojar a
500 personas. La parcela linda con el parque urbano lineal, que la separa de la costa, con
un club maritimo privado abierto al publico, con ocho parcelas residenciales de gran
superficie y con el viario publico.

El turismo de salud y bienestar son los servicios “directos” que ofrecen las instalaciones
del Complejo. Para ello se proyecta que un ala de la planta de acceso de manera
independiente y auténoma, destinado a una gran parte de los servicios del centro
wellness, que se ofreceran tanto a los clientes propios del hotel como a externos,
procurando un “desarrollo sostenible”, basado en el intercambio social entre el turista y el
habitante de la isla.

La parte del Complejo dedicada a la salud dispone de lo siguiente:
- recepcién compartida con la del hotel
- éarea de administracion
- consultas
- pequefa aula / sala de proyecciones
- gimnasio
- bafo romano
- sauna seca
- hammam
- piscinas de agua termal
- cabinas de hidromasajes
- gabinetes de belleza
- gabinetes de masajes
- bar de bebidas saludables

- locales comerciales de “complementos para la salud”

El Centro Wellness pretende ofrecer los siguientes servicios:

- magnetoterapia

terapia de vacio

terapia de presion

fangoterapia

haloterapia
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- piscina de hidromasaje

- terapia de ondas de choque
- ducha tropical y circular

- programas de detoxificacion
- terapia con sanguiluelas

- programas de rejuvenecimiento y otros

La gestion del complejo sera unitaria y los servicios, estancias y unidades alojativas seran
comunes y las unidades alojativas proyectadas sobrepasaran los estandares indicados
para las habitaciones y cuartos de bafo de un hotel de 5 estrellas.

Por ultimo, la zona de uso turistico mas importante desde el punto de vista del ocio
hotelero, la frontera con la costa, el area que transcurre entre el parque y el mar, sera un
mirador, observatorio — club social al aire libre protegido, un centro de meditacién
relajacion y ocio intelectual, de alto confort, con comunicacién internacional, en primera
linea frente al mar con vista panoramica inmejorable al mar y a la isla de La Gomera, y
que vendra a complementar los equipamientos de ocio, de relax y deportivos del
complejo. No se concibe un centro de turismo que no contenga ocio, si ademas es un

centro donde cuidar la mente y las relaciones, exclusivo, discreto y con encanto.

Todo el recinto turistico esta comunicado también de forma subterranea para el servicio,
desde los garajes hasta el bar-restaurante de la piscina principal y club social.

El otro recurso natural rescatable es la costa, el mar de aguas tranquilas y claras, la vista
a La Gomera (La Palma y El Hierro, excepcionalmente) la cercania al Chinyero y el
Teide, y un cielo poco contaminado y lleno de estrellas.

Sintetizando: se trata de un negocio turistico - de turismo de salud - donde no sélo se
ofreceran las posibilidades de mejorar la salud con las ventajas de los servicios hoteleros,
sino que facilitara a sus clientes todos los servicios relacionados con el turismo de salud,
directa o indirectamente, convirtiéndose en el Unico complejo hotelero en Canarias de
estas caracteristicas. Hasta hoy han sido los grupos sanitarios u hospitalarios los que han
facilitado los alojamientos turisticos. Este proyecto cambiara la forma de proceder para
que sean los complejos turisticos los que ofrezcan servicios de salud y bienestar. Los
clientes disfrutaran de la recuperacion de su salud en un ambiente turistico, relajado y
con el sosiego que requiera y/o desee, contando con la discrecién, privacidad, seguridad
e intimidad determinantes de éste tipo de alojamientos.

Podemos afirmar que el presente es un proyecto de Salud, en donde los clientes

198



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

obtendran descanso y ambiente necesario para su recuperacion, gracias a la buena
construccion proyectada.

Comercialmente se potenciaran, en funcion de la demanda, experiencias o subproductos,
aunque en general se puede decir que se trata de comercializar una experiencia

saludable en un entorno que invita a la reflexion o meditacion individual.
La idea cumple los principios requeridos de oportunidad, innovacién y riesgo moderado.

Son mas de 5 millones de visitantes anuales. El programa de turismo en Canarias incide
en la diversificacion de la oferta hotelera haciendo hincapié en la oferta llamada Turismo
de Salud. Los cambios motivacionales de los turistas crean nuevas necesidades y esta
situacion determina una posibilidad de negocio. La idea es innovadora y supondra, desde
nuestra perspectiva, un cambio en el entorno econémico, al convertirse en el nucleo
saludable privado del municipio. Ademas, producird un cambio social por el mismo

motivo.

Conocemos el mercado y el entorno. Canarias esta a la vanguardia del turismo
internacional y aunque no se quiera pecar de optimista, inicialmente el proyecto cuenta
con todos los elementos previos para desarrollarse como un nuevo producto turistico de
éxito, innovador y que creara empleos cualificados.

Las unidades de negocio (donde se genera dinero) recomendadas se sintetizan en:
- Centro Wellness avanzado
- Comercio de “complementos para la salud”
- Aulas y salones
- Bares, zumerias y restaurantes
- Garajes
- Locales comerciales
- Alojamientos
- Club de ocio social
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3. ANTECEDENTES TURISTICOS

Este proyecto deberia cambiar la tendencia hotelera y turistica de Canarias (desde el “sol
y playa” hasta la hidroterapia, pasando por el turismo rural o el deportivo), ahora se
impone el turismo de salud (especializado) — en nuestra opinién - un resort que garantice
la privacidad del cliente.

Nada se ha descubierto. Algunos autores sitlan el origen del turismo en la época
romana, cuando los habitantes acaudalados del Imperio iban y venian en busca de aguas
termales que fortaleciesen su salud. No nos atrevemos a negar tal posibilidad, pero entre
los romanos y lo que actualmente se entiende por turismo, solo aceptamos como valido la
afluencia de desocupados aristdcratas que acudian a gozar de la temporada a centros de
salud y diversiébn como Bath (Inglaterra) o Baden-Baden (Alemania). Simultdneamente
fueron pioneros los viajes cientificos y literatos. Tras la revolucion industrial aparecieron
enfermedades que pasaban por reclusiones en centros hospitalarios o sanatorios
ubicados en la naturaleza con aires sin contaminar y bajo grado de humedad, con los
cuidados médicos adecuados y una dieta equilibrada para la recuperacién del enfermo.
De aqui deriva la construccién de centros terapéuticos situados en parajes benignos;
creando otra corriente turistica que suponia la antitesis del viajero cientifico (aventurero)
o el turista de placer (wellness).

Una motivacion comun con el comienzo del turismo propiamente dicho (mediados de
1800) es la recuperacion fisica y el descanso de la ajetreada vida laboral a la vez que se
conocen lugares exéticos. En Canarias es a partir de 1890 cuando aparecen
establecimientos hoteleros que merecen ese nombre. Es en esas fechas cuando el
archipiélago atraia a personas enfermas del pulmén y estdmago, que se sentian influidos
por la propaganda esparcida en la prensa escrita de Europa, asegurando el mejor de los
aires respirables y la existencia de las mas benignas aguas del globo.

Santa Cruz de Tenerife, Las Palmas de Gran Canaria (puerto de cabotaje, al ser Santa
Cruz la capital administrativa) y el Puerto de la Orotava (Tenerife) son las tres ciudades
“turisticas” de Canarias entonces. Los reclamos que hicieron posible la incipiente
gestacion del turismo fueron los consejos médicos dados por los especialistas europeos
que recomendaban el clima y las aguas minerales de las islas. Las Islas Canarias
empiezan a competir a partir de 1860 con los centros terapéuticos mundiales desafiando
a los viejos centros de salud del Viejo Continente. En La Orotava trata de construirse un
alojamiento cerca del sanatorio, un valle que siempre fue considerado benigno. De
hecho, es La Compania de Hoteles y Sanatoium del Valle de La Orotava la que impulsara
el turismo en el archipiélago compitiendo con destinos histéricos como: Bath, Baden-
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Baden, Vichy, Niza, Gijon, San Sebastian, Ostenden, Biarritz, Deauville, Madeira y un
largo etcétera. Las islas se caracterizaban por el clima y las aguas medicinales, ademas
de los Puertos Francos (1852). En Tenerife abundan las leyendas sobre curaciones
“milagrosas” por aguas tomadas en Vilaflor. A los manantiales acudian los afectados por
dolores intestinales o enfermos cutaneos. La reputaciéon de Canarias como beneficiosa
para la salud sigue viva en la prensa, la propaganda de la literatura médica y las guias
turisticas; los visitantes siguen buscando salud, reposo, cura y tranquilidad que se
traducen en modelos arquitecténicos para centros terapéuticos tipo “ciudad-jardin”.
Destaca de toda la informacién el hecho referido a los dos hoteles punteros en Canarias:
el Hotel Taoro en Tenerife y el Hotel Santa Catalina en Gran Canaria, ambos con un
similar estilo y que datan de la misma época histérica. El hotel de Las Palmas sigue
siendo un alojamiento turistico de referencia, mientras que el del Puerto de la Cruz hace

anos que no se explota.
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Anejo 2. ESTUDIO DE CAPACIDAD DE
CARGA
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1. INTRODUCCION

El presente documento en su Memoria de Informacidén expone las decisiones estratégicas
para el desarrollo de este Sector turistico en concordancia con el PGO. A su vez, se
definen los factores para la propuesta de ordenacion y se establece la comparativa entre
el estado actual y la previsién para la ordenacién planteada en el presente documento.

Este documento de Capacidad de Carga, que parte de lo expuesto en la Directriz 25 de
las DOG, se estructura de manera que analiza la incidencia del Modelo Turistico
propuesto por el PGO y fija los limites para un desarrollo sostenible. Se hace
imprescindible la realizacion de un balance del estado actual, para detectar aquellos
aspectos que se hayan podido ver afectados e igualmente destacar para proteger y
mantener aquellos factores favorables.

Sobre las areas turisticas del Municipio, se pueden encontrar distintas resefas sobre su
capacidad de carga, incluso a distintas escalas: desde un nivel insular en el Documento
de Ordenacion Turistica del PIOT y en el PTOTT, desde los que se recogen en las
determinaciones de las DOG y DOT, pero también con el estudio mas localizado del
Avance del Plan Territorial Parcial del Litoral Suroeste.
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2. CAPACIDAD DE CARGA: JUSTIFICACION Y FUNDAMENTO

El presente estudio se incorpora en la documentacion de la ordenaciéon de un Sector
turistico en cumplimiento del mandato establecido en la Directriz 25, de las DOG, desde
la que se determina la incorporaciéon de este estudio dentro de la ordenacion, ya que
desde éste se establece una ordenacion, por lo que debera ser analizada.

Esta Directriz refleja la definicion de “Capacidad de Carga” como:

” (...) Conjunto de factores que permiten el uso turistico de una zona sin un declive
inaceptable de la experiencia obtenida por los visitantes, una excesiva presion sobre los
recursos lturisticos de la misma, una alteracion ecoldgica, territorial y paisajistica
inaceptables, ni una afeccion excesiva sobre la sociedad residente, y disponiendo de los
equipamientos, servicios e infraestructuras generales precisos para el desarrollo de la

actividad de la poblacién de servicios que demande.”

La capacidad de carga, se refiere a la capacidad que un territorio determinado tiene de
absorber la actividad desarrollada sobre él sin que se produzca una alteracion
significativa, y una degradacién irreversible desde el punto de vista ecoldgico y ambiental.
El desarrollo sostenible tiene como fin ser capaz de combinar el crecimiento econémico y
el bienestar de la poblacién al tiempo que se mantienen y mejoran los recursos naturales

y el medio ambiente.

Las DOG determinan en la Directriz 25 como factores relevantes en la que se debera
fundamentar la determinacién de la Capacidad de Carga los siguientes:

- Capacidad ecolégica

- Capacidad social

- Capacidad paisajistica

- Capacidad de las infraestructuras de accesibilidad y otras existentes

- Capacidad del mercado

- Disponibilidad de recursos tecnolégicos, profesionales y laborales

- Disponibilidad de recursos turisticos

- Afeccién a recursos naturales existentes en los ambitos propuestos para la

actividad urbanistica, y en su entorno de influencia ambiental, paisajistica y

funcional

Al mismo tiempo, en esta misma Directriz, para la valoracién de los recursos naturales
implicados en la actuacion, se considera como elementos sensibles los siguientes:

-Los espacios litorales, cuya extensién a este efecto de proteccidén se establece
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como la franja costera de 500 metros de anchura, medida desde la ribera del
mar.

- Los relieves y horizontes definidores de los paisajes caracteristicos de cada isla.

- Las formaciones orograficas y escenograficas naturales caracteristicas, como los
acantilados, barrancos, lomos, conos volcanicos y calderas, entre otras.

- Los suelos agricolas productivos, y los que caracterizan la imagen del territorio.

- La vegetacién y, especialmente, el arbolado.

La Organizacion Mundial del Turismo establece la capacidad de carga como “el nimero
maximo de turistas que pueden visitar un mismo lugar sin provocar efectos destructivos en el
medio ambiente, en el orden fisico, bioldgico, econémico y sociocultural, o bien un deterioro
inaceptable del grado de satisfaccion de los turistas”.
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3. OBJETIVOS Y FINALIDADES DEL ESTUDIO

El objetivo base es la sostenibilidad del sistema turistico a implantar en el Sector turistico.
El Estudio de Capacidad de Carga se presenta como mecanismo de seguimiento y
control de las determinaciones que éste recoge. Asi se puede concretar, que el objetivo
general del andlisis y la determinacion de Capacidad de Carga es constatar que el
Modelo propuesto concilia los sistemas ambientales-paisajistico, social y econdmico de
manera que equilibra sus interactuaciones, con el fin de establecer una linea de
desarrollo sostenible con la idiosincrasia y valores de la sociedad y territorio del
municipio.

Como objetivos mas especificos son:

-CONSOLIDACION Y MEJORA DEL ATRACTIVO TURISTICO: Los parametros
de calidad aplicados a todas las tematicas que intervienen en la actividad
turistica. Dentro de los recursos turisticos se analizard la oferta del municipio y
se comparara con la especifica de la ordenacion. No solo se refiere a la calidad
de la oferta hotelera, sino también al resto de servicios que la complementan
como pueden ser el ocio, la salud, el deporte,..

-DIVERSIFICACION DEL DESTINO: Se propone aumentar la oferta turistica del
municipio, mediante la incorporacion en el Complejo turistico de una oferta
complementaria especializada en la salud y, a su vez, implantando un club
maritimo, en otra parcela anexa, que junto con la oferta deportiva y la de playa y

sol complementan la oferta existente en el municipio.

-INTEGRACION SOCIAL DE LA POBLACION LOCAL EN EL SISTEMA
TURISTICO: Posibilitar que se compaginen espacios para el ocio y
equipamientos compatibles con el desarrollo residencial y turistico.

-CONSERVACION DE LOS VALORES AMBIENTALES DEL ENCLAVE: Definir
los parametros y actuaciones que serviran para aumentar la calidad ambiental a
la inclusion de los valores naturales como nueva propuesta anadida de producto
turistico.
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4. METODOLOGIA DEL ESTUDIO

4.1.- ANTECEDENTES

Como antecedentes a este documento de Capacidad de Carga cabe destacar, tal y como
se adelanté en el apartado 1, la existencia de otros estudios, en los que se encuentra
integrado o implicado el Sector dentro del Municipio de Guia de Isora o de una zona

turistica mas amplia.

4.1.1. Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT)
El PIOT fue aprobado definitivamente el 26 de agosto de 2011 (BOC n® 168).

Dentro del Titulo Il del Documento del PIOT, existe un capitulo dedicado al Turismo, en
el cual establece una ordenacion en materia turistica, pero sin concretar parametros
especificos, como la capacidad turistica alojativa. Para dichos parametros se refiere al

documento de ordenacion del turismo.

La finalidad de la ordenacion turistica establecida en el PIOT es la de racionalizar,
modernizar y consolidar la oferta turistica de la isla.

La seccion 32 del capitulo de turismo explica los criterios y el contenido de los
documentos que sectoricen suelo turistico, en el que aparece como requisito para la
valoracion de las implicaciones un estudio de la capacidad de carga del entorno en que
se situa y de los recursos que utiliza 0 consume.

4.1.2. Plan Territorial Especial de Ordenacidon Turistica Insular de Tenerife
(PTOTT)

En el PTOTT el Sector de Cueva del Polvo se engloba en el ambito de referencia
turistica: Zona Turistica de Puerto de Santiago.

En el capitulo Il de la Memoria del documento para la Zona de Puerto de Santiago, la
oferta alojativa suponen 9.740 plazas en el 2002, lo que implicé un incremento del 113%
desde 1990, lo que suponia que la mayor parte de los alojamientos turisticos tenian
menos de 11 afos. La mayoria de la oferta es hotelera y en cuanto a la legalidad de las
plazas un 75% estan autorizadas.

La estructura alojativa estaba compuesta por un gran porcentaje de oferta extrahotelera
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con aproximadamente 6.486 plazas, un 71%, frente a las 2.595 plazas hoteleras, que
correspondia en su mayor parte a hoteles de 4 estrellas, por lo que, aunque el nimero de
plazas extrahoteleras era alto, se observaba una tendencia hacia la cualificacion hotelera
del &mbito.

En este mismo capitulo el PTOTT recomienda no potenciar en exceso los hoteles de 5
estrellas para los que el mercado es reducido y potenciar los hoteles especialistas y
diferenciados.

Como instrumento de control, ordenacién y seguimiento aparece un sistema de
indicadores, 36, nueve referentes a los objetivos econd6micos, quince a
medioambientales, cinco a los sociales y siete al atractivo turistico. Para algunos de estos

indicadores no se tienen valores por herramientas nuevas de control.

El estudio de los indicadores arroja datos sobre la zona turistica en la que se situa el
Sector turistico “Cueva del Polvo”, los cuales pueden ayudar a entender las capacidades
gue mas adelante se estudiaran:

- Ocupacion media en torno al 70%, dependencia a un solo mercado por encima
del 48% y mas del 18% de los negocios dependen directamente del Sector
turistico.

- Moderada intensidad de uso de las playas, de uso de piscinas y zonas verdes.

-Alto consumo de agua por plaza turistica, superior a la media insular y
reutilizandose un pequeno porcentaje de la misma.

-Baja densidad de las plazas por km2. Los turistas perciben que este destino
mantiene una alta calidad medioambiental y transmite una buena sensacion de
tranquilidad.

-En los indicadores del atractivo turistico adquiere los mejores resultados
exceptuando la falta de implantacion de infraestructuras ocio-recreativas.

- Se aprecia un elevado porcentaje de establecimientos adheridos a sistemas de
calidad y elevada categorizacion de las plazas.

- Posee elevados niveles de saturacién local, ya que la poblacion local no es muy
numerosa. Bajo numero de parados y un porcentaje alto de poblacién con grado
de estudios bajo.

En el capitulo Il de la Memoria, “Andlisis del espacio turistico”, se analizan las
capacidades del territorio por zonas turisticas, en las que la zona donde se sitla el Sector
de Cueva del Polvo el planeamiento le asigna una capacidad de 2.605 plazas con datos
del 2003.
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En cuanto al sistema de espacios libres y equipamientos, del andlisis global de los datos
obtenidos, resulta que la mayoria de las Zonas Turisticas cumplen el estandar exigible
para el uso residencial y turistico, sélo encontrandose por debajo del estandar exigido
para la urbanizacion turistica las zonas turisticas del Valle de la Orotava, Bajamar-Punta
del Hidalgo y Puerto de Santiago. Por ello, dispone que, debido a esta ausencia de
disponibilidad suficiente de espacios libres en los nucleos existentes, el planeamiento
urbanistico estara obligado a adoptar medidas complementarias que incidan en la

formacién de ese escenario ideal.

Por todo ello, queda patente que desde este documento territorial no entiende saturada la
capacidad de carga de la zona turistica en la que se encuentra el Sector de suelo
urbanizable Cueva del Polvo.

4.2.- DISENO METODOLOGICO

Este documento de Capacidad de Carga del Sector turistico “Cueva del Polvo”, se
estructura segun las diferentes capacidades que establecen las DOG.

-Capacidad Ecologica, que identificara y valorard los cambios que
previsiblemente haya de producir en los ecosistemas la implantacién de la
actividad turistica de que se trate.

- Capacidad Social, la relacion entre poblacion y turistas es muy estrecha. Por un
lado, porque espacialmente las ubicaciones de zonas residenciales y de zonas
turisticas estdn muy entrelazadas, por otro, porque el Sector turistico es uno de
los principales motores econémicos del municipio y la evolucién y los flujos
poblacionales dependen totalmente de la actividad turistica y de su demanda de
empleo.

- Capacidad Paisajistica, definida como la potencialidad del paisaje para asumir
las actuaciones previstas sin alteracion de sus rasgos y elementos
caracteristicos.

-Capacidad de las infraestructuras de accesibilidad y otras existentes, para
atender el funcionamiento y abastecimiento del ambito, y posibilidad de
absorcién de los impactos que se deduzcan de la dotacion o ampliacion de
dichas infraestructuras.

- Capacidad de Mercado. Es una de las Areas vinculadas mas directamente con el
sistema turistico. Es imprescindible para un desarrollo sostenible mantener un
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mercado “saludable” y unas lineas de actuacién claras. Mantener los distintos
parametros dentro de unos valores de sostenibilidad y viabilidad determinados,
es un objetivo basico y por tanto uno de los aspectos mas importantes a la hora
de establecer el sistema de seguimiento y control.

- Recursos tecnoldgicos, profesionales y laborales. En esta area se evalua la
disponibilidad del ambito a recursos tecnolégicos, profesionales y laborales
necesarios para las fases de construccion y explotacién de los establecimientos
turisticos que se prevean, estimada bajo la hip6tesis de aplicar medidas y
sistemas adecuados a la conservacion del medio ambiente, el ahorro de energia
y de agua, y la correcta gestiéon de los residuos.

- Recursos turisticos. Estos indicadores registran valores sobre la oferta, la
demanda y los recursos que caracterizan el sistema turistico del dmbito. Se
estudia la correspondencia entre recursos, productos turisticos, tipo de demanda,
destacando como objetivo de andlisis la calidad de la oferta alojativa y de la
playa, como elementos fundamentales del conjunto de recursos turisticos.

~ Afeccion a recursos naturales existentes en los ambitos propuestos para la
actividad urbanistica, y en su entorno de influencia ambiental, paisajistica y
funcional, fundamentada en un inventario y valoraciéon de los recursos y en la

previsién de las medidas para su conservacion.
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5. CAPACIDAD ECOLOGICA

Las DOG encomiendan a este estudio la identificacion y valoracion de los cambios que
previsiblemente haya de producir en los ecosistemas la implantacion de la actividad
turistica de que se trate.

Tal y como se dijo al comienzo de este documento se entiende que el estudio de la
capacidad de carga pasa por determinar el nUmero maximo de personas que puedan
visitar al mismo tiempo un recurso turistico sin causar dafios en su entorno fisico-
ecologico. En definitiva, la capacidad ecoldgica pretende la cuantificacion de la intensidad
de uso, en numero de usuarios, que genera un determinando nivel de degradacion
ecologica que se considera aceptable.

Hay que tener en cuenta dos cuestiones bésicas a la hora de determinar qué indicadores
se utilizan para evaluar la capacidad de carga ecolégica; la implantacion de una nueva
urbanizacion en el territorio conlleva por un lado una ocupacion fisica del suelo, y por otro

una presién de los usuarios sobre los ecosistemas del entorno.

Para la ocupacién fisica se puede evaluar la capacidad de carga de forma mas o menos
sencilla como se vera a continuacion, pero es mucho mas dificil establecer el niumero
maximo de turistas que pueden soportar los ecosistemas del entorno sin sufrir

modificaciones irreversibles.

Como han indicado diversos autores, resulta complejo determinar cuél es la “posibilidad
de un ecosistema de soportar a los organismos y, al mismo tiempo, mantener su
productividad, adaptabilidad y capacidad de renovacion. En otro término, valorar la
facultad que tiene un medio (aire, agua y suelo) para absorber ciertos elementos extrafos

sin que ello implique cambios en sus relaciones esenciales”.

En este sentido Manning (1994) senala diversas razones que dificultan la cuantificacion
de los impactos y sus limites aceptables:

-Es dificil establecer el nivel base de medida porque en algunos casos se
desconoce cémo era el medio primitivo antes de las transformaciones
provocadas por las actividades turistico-recreativas u otras.

- Cualquier uso en el territorio causa cambios y no es facil aislar los impactos
humanos de los procesos naturales en los ecosistemas. El medio es dinamico,
no estatico. Hay cambios en las especies que crean una reaccion en cadena en

los ecosistemas, ciertas condiciones climaticas, que destruyen elementos vy
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erosiones de areas naturales. Lo mas practico seria desarrollar aproximaciones
flexibles en la utilizacion de los recursos.

-Entre la causa del impacto y el efecto hay unos intervalos espaciales y
temporales que, aunque conocidos, son dificiles de cuantificar.

-La complejidad de las interacciones del ecosistema dificulta su medicion; por
ejemplo, un cambio en la calidad de la tierra puede llevar a cambios en la
vegetacién, esto, a su vez, impacta en el régimen hidrico, éste en la fauna, etc.
Ademas, a diferentes presiones o niveles de usos las respuestas de cada factor
son diferentes.

- Si el ecosistema posee diferentes usos turisticos los impactos son diferentes, por
ejemplo, no es lo mismo 100 personas caminando que 100 personas en coches.
-La problematica planteada no termina aqui; se sabe que hay diferencias
substanciales entre un ecosistema y otro. Ademas, los impactos reales son
mucho mas faciles de cuantificar después de haber ocurrido, pues saber cuando
va a pasar y en qué nivel de uso, resulta arriesgado. Por otro lado, esta
demostrado que el dafo a un ecosistema no posee una relacion lineal sino
curvilinea con el uso; asi, en las fases iniciales, una cantidad de uso recreativo
pequefa provoca cambios negativos relativamente importantes. Posteriormente
un uso mayor y continuado produce impactos negativos menores, por lo que no
se pueden establecer proporciones regulares. Para determinar la capacidad de
carga ecolégica es significativo el punto de ruptura de la curva, aunque no se

puede establecer una norma general para ello.

Esto es aun mas evidente cuando utilizamos el concepto de capacidad de carga en
trabajos de planificacion territorial, ya que habitualmente no se dispone de los suficientes
datos a nivel de proyectos, que posibilite una adecuada estimacion de los niveles de
actividad y de sus efectos ambientales.

Por eso, el unico indicador que puede ser utilizado para valorar la capacidad de carga
ecolégica es la capacidad de carga fisica, pero entendida ésta exclusivamente como
namero de turistas maximos, que puede acoger el area considerada en la que se ubica.
No obstante, se debe indicar que la ocupacion fisica del suelo por el Sector turistico
elimina de manera irreversible el ecosistema, por lo que la capacidad de carga no puede
ser entendida como limite a partir del cual se producen cambios inaceptables en la
unidad, sino entendida como el tamafno del Sector o nimero de turistas, que pueden
establecerse sin que se elimine por completo la unidad ambiental en la que se ubica. Es
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decir, qué numero de turistas son necesarios para que las instalaciones que requieren
ocupen toda la superficie del area considerada. Asi se ha entendido desde este estudio
de capacidad de carga al no disponer de otra metodologia ni de otros indicadores que
permitan correlacionar poblacion turistica con cambios ecoldgicos en su &rea de

influencia.

La siguiente tabla relaciona la superficie del area considerada con el nimero de plazas
permitidas segun el PGO y las plazas alojativas propuestas por la ordenacién, dando una
capacidad fisica en porcentaje. Los datos proceden del PGO y no del estado actual, ya
que el numero de plazas permitido también procede del PGO.

CAPACIDAD DE CARGA FiSICA

Cueva del Polvo 12,00 720 566 78,61

Fuente: PGO Guia de Isora, Adaptacion a las DOG (2008). Elaboracion propia.

Evidentemente es dificil concebir que toda la unidad se dedique a la actividad objeto de
ordenacion, pero no encontramos otra forma de obtener un valor de referencia que

permita valorar la magnitud del cambio.

Es cierto que el ecosistema puede perder su funcionalidad (cambios en sus relaciones
esenciales) mucho antes de que se ocupe fisicamente la totalidad del suelo, pero es
dificil determinar cuadndo empezard a operar el cambio. Ademas, intervienen otros
factores como su localizacion dentro de la unidad, si fragmenta el habitat o no, si su

localizacién interfiere en relaciones ecol6gicas esenciales, etc.

Por ello, se ha decidido tomar ese valor como referencia del analisis asumiendo todas las
premisas sobre las que se han basado los célculos.
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6. CAPACIDAD SOCIAL

Segun las DOG, la capacidad de carga social analizara los efectos sobre la poblacion
residente, sobre sus condiciones urbanas, habitacionales, de mercado de trabajo y de
entorno cultural, asi como su afeccidn a los servicios educativos, sanitarios y de bienestar

social disponibles:

6.1. POBLACION RESIDENTE Y CONDICIONES URBANAS

Sobre la poblacién residente y las condiciones urbanas se producen efectos, pues la
actividad se realiza en suelo anexo a suelo urbano. El suelo del Sector “Cueva del Polvo”
se considera por el PTOTT como area en desarrollo de ensanche con destino turistico.
Para este analisis primero se relaciona el numero de habitantes propuestos en el Sector
con los previstos para el nucleo urbano adyacente, con datos del PGO, que esta
compuesto por una serie de ambitos urbanos, que son Punta Negra, El Varadero, El
Lomo y Cueva del Polvo y de un sector de suelo urbanizable, el de Villa Canaria.

CAPACIDAD POBLACIONAL

S.U. Punta Negra 12 38 264 302
S.U. El Varadero 219 712 666 1.378
U.A. El Varadero 56 182 0 182
S.U. Cueva del Polvo 84 273 0 273
U.A. El Lomo 11 35 0 35
Sector Villa Canaria 255 829 0 829
TOTAL Nucleo urbano adyacente 637 2.069 930 2.999
Sector Cueva del Polvo 8 24 542 566

Fuente: PGO Guia de Isora (2010). Elaboracion propia.

En el Sector se proponen 8 viviendas frente a las 542 plazas hoteleras, que forman la
poblacion flotante al 100% de ocupacién. Cada vivienda se corresponde a 3 plazas
alojativas, por lo que el numero total de plazas asciende a 566, siendo éste el 19% de los
habitantes totales propuestos por el PGO para el nucleo urbano adyacente.

A continuacion, se relacionan las superficies de los usos del suelo del nacleo urbano

adyacente, compuesto por los ambitos y sectores referidos anteriormente. De tal forma
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que se relacionan las superficies existentes y establecidas por el PGO con las
determinadas por la presente ordenacion.

COMPARACION DE LAS SUPERFICIES DE LOS USOS

Residencial 3.640 37.447 10.219 11.708 1.950 35.750 100.714 17.059
Turistico 7.977 22.305 0 0 0 0 30.282 59.108
Industrial 0 170 0 0 0 0 170 0
Comercial —Hosteleria 1.329 2.735 0 0 5.219 5270 14.553 0
Equipamiento 0 0 0 0 0 0 0 9.129
Espacios Libres 6.688 29.190 7.400 607 0 6.730 50.615 11.088
Docente 0 0 0 0 0 3.650 3.650 0
Deportivo 0 0 0 0 0 1.815 1.815 0
Dotacién 0 0 0 221 0 1.210 1.431 0
Viario e Infraestructuras 6.925 29.487 2.643 7.796 2.740 13.440 63.031 23.616
S.G. 0 0 0 0 0 7.295 7.295 0
Superficie total 26.588 121.333 20.262 20.332 9.909 75.520 273.944| 120.000

Fuente: PGO Guia de Isora (2010). Elaboracion propia.

6.2. CONDICIONES DE MERCADO DE TRABAJO

Sobre las condiciones de mercado de trabajo. La demanda de empleo en el sector

servicios del area urbana donde se implantara la urbanizacion, constituye el mejor

indicador para valorar la capacidad del mercado laboral para atender la demanda de

empleo que se generara. También podria ser utilizadas las estadisticas insulares pues

hoy en dia se puede residir en un municipio y ser demandante de empleo en toda la isla.

GENERACION DE NUEVOS PUESTOS DE
EMPLEO

542

95

1.146

Fuente: Bases de datos insular y municipal, Istac (2009).

Elaboracion propia

1. El nimero de empleados estimado es a razén de 105
empleados cada 600 plazas alojativas y ocupacion media del
70%. Sélo se cuentan las plazas alojativas turisticas, las
plazas procedentes de las viviendas no se contabilizan.
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No se tienen datos sobre el paro registrado en el sector servicios para los nucleos de los
municipios, por lo que se toma el dato del total del municipio, y del aio 2009, que es el
ultimo del que se dispone. Como se observa, existe suficiente demanda de empleo en el
municipio en el sector servicios como para poder cubrir las ofertas de empleo que se
pudieran generar, debiéndose tener ademas también en cuenta que la subida del paro
qgue ha habido en los afos posteriores al 2009.

6.3 AFECCION A LOS SERVICIOS EDUCATIVOS, SANITARIOS Y DE
BIENESTAR SOCIAL DISPONIBLES

En el municipio de Guia de Isora existen actualmente los siguientes Centros Educativos
en funcionamiento, que dependen de la Consejeria de Educacion, Universidades vy
Sostenibilidad:

CENTROS EDUCATIVOS EXISTENTES EN EL MUNICIPIO

Colegios de Educacion Infantil y Primaria

CEIP VERA DE ERQUES CTRA. GENERAL VERA DE ERQUES, 2

CEIP CHIRCHE LOS CASCAJITOS, 5

CEIP ALMACIGO AVDA. LA CONSTITUCION, 6 GUIA DE ISORA
CEIP LA MONTANA C/ LA MILAGROSA, 28

CEIP LA ERA C/LAERA, 1

CEIP ADORACION RODRIGUEZ ALONSO | URB. FONSALIA, S/N
PLAYA DE SAN JUAN

CEIP TEOBALDO POWER FINCA AGUADULCE, S/N

CEIP APONTE CAMINO DE APONTE, 8 .
ALCALA

CEIP LA CUMBRITA C/ LA CUMBRITA, 23

CEIP CHIGUERGUE C/ CERVANTES, 2 CHio

CEIP CHIGORA C/ LA FLORIDA, 22

Institutos de Educacion Secundaria

IES ALCALA IKBAL MASIH, S/N ALCALA

IES MANUEL MARTIN GONZALEZ AVDA. DE LA CONSTITUCION, S/N GUIA DE ISORA

Fuente: Consejeria de Educacion, Universidades y Sostenibilidad 3013/2014. Elaboracion propia.

Estos Centros acogen el nimero el numero de alumnos, en funcién del tipo de Centro,
siguiente:

NUMERO DE ALUMNOS EN
EL MUNICIPIO
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Infantil 536
Primaria 1.167
ESO 806
Bachillerato 244
TOTAL 2.753

Fuente: Consejeria de Educacién,
Universidades y  Sostenibilidad
2013/2014. Elaboracién propia.

Por lo tanto, respecto a la demanda proveniente de las viviendas previstas en el Sector,
no tiene cabida valorarla, al ser tan solo 9 viviendas, que con la estimacion de
habitantes/vivienda que hace el PGO, corresponden a 27 habitantes, de los que puede

ser que un tercio estén en edad escolar.

En la tabla que sigue se recoge el incremento de la poblacién estudiante respecto al
namero de empleados que resultan de las plazas alojativas turisticas previstas en el

Sector.

DEMANDA DE PLAZAS EN CENTROS EDUCATIVOS

Sector Cueva del
Polvo 542 95 118 4,28%

Fuente: Elaboracién propia.

1. El nimero de empleados estimado es a razén de 105 empleados cada 600 plazas alojativas y
ocupacion media del 70%. Soélo se cuentan las plazas alojativas turisticas, las plazas procedentes de
las viviendas no se contabilizan.

2. Se coge como base 1,24 nifios por hogar en la isla de Tenerife.

En cualquier caso, con el niumero de centros educativos existentes en el municipio la
capacidad es suficiente para acoger este pequefio nimero de posibles nuevos alumnos
que derivarian del incremento en numero de familias que trabajaran y residieran en el
municipio.

En el municipio de Guia de Isora existen cuatro Centros de Salud situados en: Guia de
Isora, Alcala, Chio y Playa San Juan, siendo el numero total de pacientes que pueden

soportar de 19.005 pacientes.

CENTROS DE SALUD EXISTENTES EN EL MUNICIPIO ‘
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CS ALCALA C/ DE MENDEZ S/N
CS CHiO P2 DE LA LIBERTAD, 35
CS GUIA DE ISORA AVDA. LA CONSTITUCION, 6
CS PLAYA SAN JUAN C/ PLEAMAR, 11

Fuente: Ayuntamiento de Guia de Isora 2014. Elaboracion propia.

Estos datos se han comparado con el incremento de la demanda asistencial que
generara la presencia de la poblacion turistica. La siguiente tabla refleja estas
estimaciones calculadas a partir de los datos oficiales disponibles que se indican al pie de

la tabla.

DEMANDA ASISTENCIAL QUE GENERARA LA POBLACION

Cueva del Polvo 566 396 1,79 41,21

Fuente: ISTAC (1998). Elaboracion propia.

1. La poblacién media diaria se estima con una ocupacion media anual del 70%.

2. El célculo de nimero de camas demandadas por la poblacién turistica se realiza a partir
de 221 habitantes por cama. (Istac, 1998)

3. El nimero de pacientes previsibles se calcula a razén de 23 pacientes de media por
cama en un afo. (Istac, 1998)

El incremento de 41 pacientes al afio en un conjunto de Centros de Salud, con una

capacidad de 19.005, es casi insignificante.

En lo que se refiere a la capacidad del resto de centros de bienestar social, no se
considera necesario su analisis en pues no se ha identificado demanda alguna en este
sentido por parte de la poblacion turistica. Quizas tendria mas relaciéon con el incremento
de la poblacion residente generada por los nuevos trabajadores, pero aun asi no se
disponen de datos estadisticos de la capacidad (y ni siquiera de la tipologia) de los

centros mas cercanos.

En cualquier caso, el incremento de la poblacion residente estimada es tan bajo que es
perfectamente asumible por los que pudiera existir y la poblacién que trabaje en el Sector

no necesariamente residira en la zona.

220



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

7. CAPACIDAD PAISAJISTICA

Definida como la potencialidad del paisaje para asumir las actuaciones previas sin
alteracién de sus rasgos y elementos caracteristicos.

En cualquier caso, y tal como se coment6 en el andlisis de la capacidad de carga
ecologica, la directriz parece querer valorar el impacto que generaran las intervenciones
mas que la capacidad de carga, entendida como se ha definido en este estudio. Resulta
especialmente complejo definir a priori cudl es el parametro paisajistico y, ain mas,
cuantificar su valor, que puede limitar la dimensién y tipologia del Sector turistico.

La mayor parte del ambito forma parte de la amplia unidad de paisaje de llanuras con
cultivos intensivos que tanto caracteriza el litoral municipal. Comprende la extensa
plataforma costera que ocupa toda la zona baja del municipio, desde el litoral hasta una
altitud media que oscila entre los 100 y los 250 m., segun las zonas, y que esta ocupada
en un porcentaje muy alto por cultivos de exportacion (descubiertos y en invernaderos).

Se trata de una unidad de paisaje con dominio absoluto de la accidén antrépica que ha
modelado los terrenos para aprovechamiento agrario y donde los elementos abibticos y

bidticos no se consideran relevantes.

Las caracteristicas visuales de esta unidad de paisaje se caracterizan por su
monocromatismo originado por el monocultivo de platanos. La cuenca visual es amplia y
diafana, sin elementos importantes que focalicen la visién salvo los invernaderos que
originan un contraste de color importante y suponen una pérdida de la calidad
paisajistica. Los elementos lineales como las numerosas carreteras de acceso apenas
son apreciables debido a la compacidad que origina este cultivo al igual que las diversas
edificaciones que se han construido vinculadas a la explotacién. Por tanto, se trata de
una continua sucesion de color, formas, y texturas uniformes y monétonas que conforman

un paisaje de relevancia paisajistica.

Estas caracteristicas visuales primigenias que definen la gran unidad de paisaje en la que
se enmarca el sector, se encuentran hoy en dia practicamente desaparecidas en su
interior. La finca no se encuentra en produccién desde hace anos y, con su abandono, el
paisaje agricola ha dado paso a un ambito con numerosos impactos visuales derivados
no sélo de la ausencia del propio cultivo de plataneras que proporcionaba el color verde
dominante en la escena, sino del gran deterioro de la infraestructura agraria que

originalmente estructuré el lugar.

221



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

La percepcion que se tiene del ambito es de un paisaje, desordenado y de muy baja
calidad visual, que causan un importante impacto sobre el paisaje litoral del municipio. No
obstante, por debajo de los cultivos de platanera podria segregarse otra unidad
diferenciada de la anterior, si bien dentro del ambito ocupa una franja de terreno muy

estrecha entre los cultivos y el mar.

Esta franja costera esta definida por la actual rasa intermareal con presencia de charcas
y bajas y por la presencia de un matorral haléfilo en ciertas partes, que estan separadas
de los cultivos por una pista de tierra que conecta, en una posicion elevada respecto a la
rasa, el nucleo de Varadero con la Playa de Callao Chico.

La accesibilidad visual a la unidad es por lo general baja desde la tierra y mucho mas alta
desde el mar.

Por lo complejo de determinar la capacidad paisajistica del Sector se procede a describir

pasa a considerar unas determinaciones para la ordenacion.

La ordenacién del Sector se ha basado en su integracidén con el paisaje exterior, aunque
los alrededores se encuentran también bastante antropizados; el niucleo urbano de El
Varadero, con el que linda el Sector, la carretera y un suelo rustico degradado es el
panorama que se vislumbra desde él, vision contrapuesta con la que se percibe de la
rasa rocosa marina de la costa, el mar y la isla de la Gomera.

Por lo tanto, uno de los objetivos que plantea la ordenacion del Sector es la cualificacién
paisajistica no sélo del propio ambito, sino de su entorno, en el sentido que, desde puntos
de vision desde este entorno hacia él se vislumbre un nuevo paisaje que mejore lo mas

posible las circunstancias actuales.

Para ello, siguiendo las determinaciones del PTOTT, se ha previsto que las edificaciones
no creen un frente continuo que dé a la costa; los elementos mas singulares del paisaje
de este Sector, como es el Horno de la Cal y la rasa costera no sélo se conservan, sino
gue se le prestan la mayor atencién al implantar la ordenacion del Sector un parque a
todo lo largo de la costa, para la mejora de uso publico y de su disfrute; otra zona
ajardinada de gran dimensién, situada junto a la carretera, actuara de pantalla vegetal,
visual y acustica desde la misma y el resto del a&mbito, ya totalmente antropizado esta
destinado a albergar las parcelas, viales y el resto de espacios libres publicos.

Para el control del desarrollo de estas parcelas es de mencionar que la ordenacion
establece una serie de normas para que el resultado tanto de los elementos edificatorios
como de los espacios libres privados sea acorde con el objetivo a conseguir. Para ello se
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insta a que el proyectista opte preferentemente por la simplicidad formal y un cuidado
tratamiento exterior, a fin de minimizar el impacto paisajistico de las edificaciones, siendo
rechazables aquellos proyectos que, de forma manifiesta, por sus condiciones
volumétricas o tipolégicas, la calidad de sus materiales o su disefio arquitectonico, sean

disconformes con las condiciones de calidad del entorno en el que se insertan
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8.- CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y DE LOS
SERVICIOS

El objetivo de este apartado es determinar si las capacidades de las infraestructuras
territoriales existentes y de los servicios necesarios son suficientes para asumir la carga

que genere el Sector una vez entre plenamente en funcionamiento.

8.1. INFRAESTRUCTURA DE ACCESIBILIDAD
La unica posibilidad de acceso al Sector es desde la Carretera TF-47.

Para conocer las intensidades de trafico que actualmente soporta esta infraestructura de
acceso, se ha recabado la informacién que ofrecen las estaciones de aforo del Servicio
Técnico de Conservacion y Explotacién de Carreteras del Cabildo. En concreto, las
estaciones de aforo de la Carretera TF-47 mas cercanas a un lado y otro del acceso
previsto al Sector son:

INTENSIDADES DE TRAFICO DE LA CARRETERA TF- 47 ‘

15+300 Pasado Alcala - La Jaquita 297 Cobertura 12.274 3,41

TF-47

18+860 Antes de Cruce Los Gigantes 299 Cobertura 4.429 3,18

Fuente: Cabildo Insular de Tenerife (2013). Elaboracién propia
1. Intensidad media diaria de vehiculos

Es necesario determinar cudl va a ser la carga de tréafico, es decir, la intensidad estimada
de tréafico que producira el Sector, una vez que entre plenamente en funcionamiento. Para
ello, se ha elaborado la siguiente tabla, en la que habiéndose tenido en cuenta el nimero
maximo de personas, segun grupos homogéneos de usuarios de vehiculos, un
coeficiente de ocupacién media, sélo aplicable a la parcela de uso turistico complejo
turistico, la simultaneidad media de desplazamientos y el numero medio de
desplazamientos diarios, se ha determinado la Intensidad media diaria (IMD) y la tasa
estimada de vehiculos pesados.

224



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

INTENSIDAD DE TRAFICO PRODUCIDA POR EL SECTOR

N2 maximo de
plazas
hoteleras 0,7 0,5 2 379,40 5,00% 18,97
Complejo 542
turistico

Personal de
servicio 1 1 4 380,00 3,50% 13,30
95
Usuarios
Equipamiento media 1 0,8 2 120,00 3,50% 4,20
75
Unidades
Residencial residenciales 1 1 4 32.00 3,50% 1,12
8

Usuarios
Parque urbano media

litoral
150

TOTAL TRAFICO INDUCIDO POR EL SECTOR 1.151,40 3,68% 42,39

1 0,8 2 240,00 2,00% 4,80

Elaboracién propia.
1. Intensidad media diaria de vehiculos

A continuacion, se analiza y valora la incidencia del trafico inducido sobre el existente, es
decir, el numero de vehiculos medio que producira el Sector sobre la capacidad de la via
que le sirve de acceso. Para ello, se ha calculado inicialmente el nimero de vehiculos
medio que habra en el Sector y se ha comparado con la capacidad de los tramos de la
Carretera TF-47, que le sirve de acceso, partiendo de la hipétesis mas realista, que es la
que establece que un 80% (924 v) del trafico que se genera en el Sector cargara el tramo
“Pasado Alcala - La Jaquita” y el 20% (231 v) el tramo “Antes de Cruce Los Gigantes”.

INCREMENTOS DEL TRAFICO DE VEHICULOS EN LOS
TRAMOS DE LA CARRETERA TF-47

Pasado Alcala - La Jaquita 297 15+300 | 12.274 80 921 13.195 7,50
1.066
Antes de Cruce Los Gigantes 299 18+860 | 4.429 20 230 4.659 5,20

Elaboracién propia.
1. Intensidad media diaria de vehiculos
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Aun asi, y a partir de estos datos obtenidos, se puede llegar a la conclusion de que la
Carretera TF-47, Unica via territorial que da acceso al Sector, puede absorber el
incremento de trafico previsible por su puesta en funcionamiento, pues, en el caso mas
desfavorable, no supondra mas que un 7,50% de la intensidad media diaria actual, al ser
comparado con la tasa de crecimiento anual media en carreteras convencionales,
establecida en un 5%. Por ello puede concluirse que no se compromete la capacidad de

la via ni su nivel de servicio.

8.2. INFRAESTRUCTURAS DE REDES DE SERVICIO

La valoracién de la capacidad de carga de las infraestructuras de redes de servicio, que
pudieran tener relacion con la actividad turistica objeto de analisis, se ha centrado en
averiguar si el incremento de cada una de las infraestructuras de abastecimiento, de
saneamiento, de riego, de la red eléctrica y de telecomunicaciones puede ser asumido
por las redes de infraestructura territoriales existentes. Para ello, se ha recurrido a datos
oficiales.

8.2.1. Red de Abastecimiento de agua potable

Se determina el consumo de agua potable que implicara la puesta en funcionamiento de
los usos del Sector, Con este dato se calcula el almacenamiento de la reserva necesaria

y se compara con los datos que ha ofrecido la empresa suministradora.

El PHI no determina explicitamente una dotacién de consumo asociada al uso turistico,
por lo que, atendiendo a la bibliografia técnica especializada, se considera para el uso
turistico 265 L/cama/dia. Lo mismo ocurre con el equipamiento, estimandose en este
caso una dotacién de 30 L/m2c/dia, sobre la superficie construida.

Asi mismo, atendiendo al articulo 9.3.1.3 de la Normativa del PHI y considerando la
poblacién de hecho del municipio (en el rango de 12.000 a 5.000 habitantes), se adopta
una dotacion de consumo para el uso residencial de 250 L/hab/dia.
Complementariamente se considera una ocupacion de 5 personas para cada una de las 8
viviendas previstas, dada la superficie construida méaxima permitida (450 m2c) para cada
una de ellas.

Por ultimo, para estimar la reserva asociada a la red contraincendios, se ha considerado
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el funcionamiento simultaneo de 2 hidrantes a razén de 500 L/minuto durante 2 horas, lo
que supone un total de 120 m3.

A partir de estas dotaciones y de las superficies asignadas a los distintos usos de la
Ordenacion Pormenorizada, se obtiene el siguiente cuadro que recoge el consumo medio

diario de agua potable previsto para la urbanizacion.

CONSUMO MEDIO DIARIO DE AGUA POTABLE EN EL SECTOR

Complejo turistico 542 265 | 143.630 143,63
Residencial unifamiliar 40 250 10.000 10,00
Equipamientos 456 60,3 28.410 28,41
TOTAL 182.040 182,04

El PHI establece en su articulo 9.3.3.8:

“Los depdsitos de abastecimiento urbano se dimensionaran de modo que puedan almacenar 1

metro cubico de agua por cada uno de los residentes en el nicleo o zona abastecidos”.

Tal y como se ha expuesto en apartados precedentes, la capacidad de reserva asociada
a los usos de complejo turistico (CT) residencial (RU) y, considerando 1m?3 por habitante,
es de 582 m3, lo que considerando el consumo estimado de 153,63 m%dia, suponen 3,79
dias de reserva. El consumo diario de los equipamientos se ha valorado en 28,41 m3/dia,
por lo que, manteniendo el mismo numero de dias de reserva (3,79 dias) que, para los
usos de complejo turistico y residencial, la capacidad de reserva requerida se estima en
107,63 m3.

Por otra parte, para considerar la reserva asociada a la red contraincendios, se ha
considerado el funcionamiento simultdneo de 2 hidrantes a razén de 500 L/minuto
durante 2 horas, lo que supone un total de 120 m3. No obstante, teniendo en cuenta que
se prevé el abastecimiento desde un depdsito regulador no exclusivo del Sector, que
cuenta con reservas propias para este uso, se considera un 50% de este valor, es decir
60 ms.

Por lo tanto, la capacidad de reserva total (asociada a todos los usos anteriores) es de
749,63 m3, tal y como se indica en la tabla siguiente en resumen de lo expuesto:
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CAPACIDAD DE RESERVA
Complejo turistico y residencial 582 154,88 582,00 3,79
Equipamiento 28,41 107,63 3,79
Reserva contra incendios 60,00
TOTALES 182,04 749,63

Segun informacién aportada por la empresa suministradora ENTEMANSER, actualmente
el Depésito municipal de Varadero suministra al nacleo, del mismo nombre, situado junto
al Sector. Tiene una capacidad de 5.000 m3, se suministra, a su vez, de los Depésitos
Guia de Isora | y Il, situados al norte del propio nucleo urbano de Guia de Isora, y sélo se
esta utilizando actualmente la mitad de su capacidad. Para el almacenamiento de los 750
m? de reserva de agua potable para el suministro del Sector se ha convenido con el
Ayuntamiento utilizar la parte de la capacidad no usada de dicho depdsito y adaptar en lo
necesario los conductos de traida.

8.2.2. Red de Riego

La Comarca de Guia de Isora, cuenta con una intensa actividad agricola y turistica muy
importante, lo que implica una notable demanda de agua de riego.

El suministro de agua de riego para la urbanizacién provendra de dos sistemas:

a) La conduccion de aguas regeneradas del Sistema Territorial Oeste de
Infraestructura para el suministro de agua regenerada (Balsa de Las Charquetas -
Depésito Santiago del Teide), que discurre por la Carretera Insular TF-47 desde
Adeje a Santiago del Teide

b) La red de distribucion de agua depurada para riego, perteneciente al Consejo Insular
de Aguas y gestionada por BALTEN (Balsas de Tenerife), organismos adscritos al
Cabildo Insular de Tenerife, que discurre paralelamente a la costa, desde la Balsa de
Lomo del Balo a la cota +400 hasta el Camino de Los Pajales, existiendo un punto
de acople en este camino, donde se ha previsto la acometida del conducto de
conexion con la red del Sector. Para velocidades de entre 1 y 1,5 m/seg se
obtendran, con tuberia galvanizada ¢80 mm, aproximadamente unos 24 m3/h.

Segun indicaciones de BALTEN, la presion en ese punto puede oscilar entre las 8 y la 10
atm. y, en cuanto al caudal disponible, dependera del diametro de la acometida, de la
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necesidad o no de instalar regulador de presion y del trazado de la conduccion desde la
misma hasta el Sector.

Dentro del Sector la red se bifurca en dos ramales. Uno de ellos suministra el depésito
regulador publico municipal, que abastece los espacios publicos, es decir, el parque
urbano y las areas libres ajardinadas de los viarios. El otro ramal, suministra las parcelas
privadas n® 1 de uso complejo turistico y n® 2, de equipamiento privado de uso recreativo.

El consumo diario y la capacidad del depdsito municipal para cubrir dos dias de
autonomia en época de maxima demanda, estimandose un consumo de 2,7 I/m?/dia en el
parque urbano y en las areas libres ajardinadas del viario, en los que se incluyen los
alcorques, se detallan en el cuadro siguiente:

SUPERFICIES Y VOLUMEN DE RIEGO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS MUNICIPALES

12 Parque urbano 6.000 16,20

13 EBAR 309 0,83
éreas libres ajardinadas en SL Viario 4918 13,28 7936

Areas libres ajardinadas en SG Viario 3.405 9,19

Recinto de Depésito de Riego 65 0,18

TOTALES 14.697 39,68

El consumo diario de los espacios ajardinados publicos se aproxima a los 40 m3/dia, que

para dos dias de autonomia, implican un volumen de 80 m3.

Las parcelas n® 1, de uso complejo turistico y n® 2, de equipamiento privado de uso
recreativo, deberan contener cada una un depdésito, para los cuales, y en base a sus
superficies, se ha estimado el consumo diario y sus capacidades para cubrir dos dias de
autonomia en el cuadro siguiente, estimandose un consumo de 3,0 I/m?dia en ambas

parcelas.

SUPERFICIES Y VOLUMEN DE RIEGO DE LAS PARCELAS PRIVADAS Y
PUBLICAS NO MUNICIPALES

1 Complejo turistico (3,0 I/m?dia) 25.000 60 120
2 Equipamiento (3,0 I/m?#dia) 3.000 9 18
TOTALES 28.000 84 168
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Para cubrir simultdneamente el volumen de los tres depdsitos (80m3+120 m3+18 m3=218
m3), teniendo en cuenta el caudal aproximado de 24 m3h previsto en el conducto de
traida al Sector, se necesitarian unas 9,08 horas.

8.2.3. Red de Saneamiento

Consultado el Consejo Insular de Aguas de Tenerife (CIATF) en Informe emitido el 28 de
mayo de 2014, indica que en el extremo Sur del Sector esta situada la Estacion de
Bombeo y Tratamiento de Aguas Residuales (EBAR) de Punta de Blanca. A esta EBAR
llegan actualmente el colector de saneamiento en gravedad de Varadero y Tamaimo y de
ella salen la conduccién de impulsion hacia la Estacion de Bombeo de Alcala y el
emisario submarino de Punta Blanca. El sistema comarcal de saneamiento planificado
propone que las aguas residuales sean bombeadas desde la EBAR de Punta Blanca
hacia la EBAR de Alcala y desde ahi bombeadas hacia la EBAR de Playa San Juan,
desde donde seran impulsadas a la estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) de
las Charquetas /Complejo Hidraulico). En la actualidad las aguas residuales que llegan a
la EBAR de Punta Blanca son tratadas previamente para su posterior vertido al mar.

La EBAR tiene comprometida gran parte de su capacidad, por lo que no soportaria, por
motivos ambientales, el aumento de la carga contaminante que se vierte a través del
emisario de salida de la misma. Por tanto, no resultaria factible continuar incrementando

el volumen de contaminacién con el nuevo suelo del Sector "Cueva del Polvo".

En este sentido, en el momento de ejecucién de las obras de urbanizacion del Sector, por
parte del promotor se debera contar con la posibilidad de prever una estacion de
tratamiento de aguas residuales (EDAR) propia de la urbanizacién, en caso de que se

dieran simultaneamente, las siguientes circunstancias:

- La capacidad de tratamiento y bombeo de la actual EBAR de Punta Blanca no
pudiera acoger los habitantes equivalentes que incorpore el desarrollo del Sector.

- La Estacién Depuradora de Aguas Residuales a ejecutar en el Complejo

Hidraulico de Las Charquetas no se encontrara aun en funcionamiento.

En consecuencia, y atendiendo a las indicaciones del informe del CIATF, en prevision de
que en el momento de la ejecucion de la urbanizacion del Sector la capacidad de
tratamiento y bombeo de la actual EBAR de Punta Blanca no pudiera acoger los
habitantes equivalentes, que incorpore el desarrollo del Sector y la EDAR del Complejo
Hidraulico de Las Charquetas no se encontrara aun en funcionamiento, se ha previsto la
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ejecucion de una EDAR, propia para el Sector.

El consumo del sector previsto, segun se indica en el apartado anterior "Red de
abastecimiento de agua potable", es de 182,04 m3dia. En base a ello, el caudal total de
aportacion a la red, considerando una incorporacion de caudales a la red de saneamiento
respecto a los abastecidos del 85%, es de 154,73 m3/dia. El tratamiento biol6gico estard,
por lo tanto, dimensionado para este caudal.

8.2.4. Red de Energia eléctrica

La red disefiada se engancha a la red general de media tension (M.T.) en la estacién
transformadora C-401866, situada bajo el Paseo Coruja de la Urbanizacién Varadero 2,
perpendicular a la Calle El Mirlo, transversal, a su vez, a la Calle Alpispa arqueta. Una vez
que la linea de acometida entra en el Sector, se bifurca para abastecer la Estacion
Transformadora, que abastece todas las parcelas del Sector en Baja Tension (B.T.), excepto
la parcela de uso complejo turistico, que también se abastece en Media Tension.

La potencia demandada por la urbanizacion del Sector es la que se desglosa en la tabla
siguiente:

POTENCIA TOTAL DEMANDADA

1 Complejo turistico 25.966 1.000
2 Equipamiento 1.750 60
3.1y32 Equipamientos 144 28
4ail 8 Viv. Unifamiliares 3.090 111
12 Kiosko en el parque 9
13 EBAR 60

14 EDAR
Alumbrado Publico 5
Depésito de riego 5
Estacién de bombeo 20
TOTAL 1.309

Por lo que la potencia total simultanea sera de 1.309 kW x 0,8 = 1.047 kW.

Esta potencia es inferior a la prevista en el informe emitido por la empresa suministradora
ENDESA el 23 de febrero de 2003, que obra en el Anexo Ill "Capacidad de carga" de la
Memoria de Ordenacién del PGO.
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Se considerara, por lo tanto, que la actual red general absorbe el incremento previsto.

8.2.5. Red de Telecomunicaciones

Para la red de telecomunicacion de la urbanizacién, el proyecto tiene previsto la
realizacién de la instalacion de la obra civil de canalizaciones. Esta infraestructura se
proyecta con una Unica canalizacion, debiendo compartir los operadores su uso mediante
los acuerdos necesarios, debido a las dimensiones previstas en las zonas peatonales y
accesos, con una prevision de dos operadores, segun se recomienda en el reglamento en

vigor.

Se trata de una red de telecomunicaciones convencional. El punto de enganche previsto
se encuentra en la acera lado mar de la calle Alpispa en una arqueta existente situada en
la esquina norte del primer tramo de aparcamientos en bateria de la calle.

Tampoco se tienen datos sobre la capacidad que posee en la actualidad Varadero, por lo
que al ser una red totalmente nueva en un ndcleo poco desarrollado se concluye con que
es aceptable el incremento que se pueda generar.

8.3. SERVICIO DE GESTION DE RESIDUOS

La capacidad del municipio para la recogida y posterior tratamiento de residuos solidos
esta garantizada en la medida de que la actividad sélo genera residuos sélidos urbanos,
el municipio de Guia de Isora cuenta con servicio de recogida de lo cual estd encargada
la empresa FCC, y las instalaciones para su vertido y/o tratamientos se encuentran

centralizados a nivel insular.

Segun se desprende de las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacién
de Residuos, se considera una generacion de 1,15 Kg/ hab/dia de residuos soélidos
urbanos. Considerando el uso turistico (con puntas estacionales) y terciario, se adoptara
una generacién de 1,5 Kg/ hab/dia, valor que se considera conservador. Se considera la

composicion siguiente:

-Materia organica | 31%
-Papel y cartén 32%
-Envases 24%
-Otros 13%
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En condiciones de ocupacion plena, se estima la generacién de residuos siguiente:

GENERACION Y COMPOSICION DE LOS RESIDUOS ‘

Complejo turistico 542 813,00 252,03 260,16 195,12 | 105,69
Residencial 40 60,00 18,60 19,20 14,40 7,80
Equipamientos 90 135,00 41,85 43,20 32,40 | 17,55
Otros 10 15,00 4,65 4,80 3,60 1,95
TOTALES 682 1.023,00 317,13 | 327,36 | 245,52 | 132,99

En la siguiente tabla se compara el volumen de residuos generados en el Sector en
relacion al total del municipio, lo que constituye por si sélo un indicador suficiente de que
la capacidad para la gestion de residuos no representara ningun problema afnadido.

INCREMENTO DE RESIDUOS SOLIDOS URBANOS

Guia de Isora 20.537 14.376 16.532 Cueva del Polvo 1.023,00 6,19%

Fuente: Ayuntamiento de Guia de Isora (2008). Elaboracién propia.

1. Estimacion aproximada en funcién del numero de habitantes de 2013 y la produccion total de residuos a nivel
municipal.

2. La poblacién media diaria se estima con una ocupacién media anual del 70%.
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9. CAPACIDAD DE MERCADO

Su objetivo es considerar el crecimiento potencial de la demanda frente a la nueva oferta,
con el fin de evitar que la generacion de desequilibrios entre oferta y demanda deteriore
la competitividad del destino y de los operadores. Se trata de evitar que la oferta supere a
la demanda para evitar pérdida de calidad, viabilidad de las empresas, etc.

La capacidad de carga la determina la comparacion entre las estimaciones de demanda y
la oferta definida por los complejos hoteleros existentes en la actualidad. La falta de datos
sobre los turistas que se alojan en Playa San Juan hace que se analice la capacidad de
mercado a nivel municipal con datos generales provenientes del PGO.

9.1. TIPO DE ALOJAMIENTOS

En el municipio de Guia de Isora se localizan 2 hoteles, los cuales hacen un total de
2.262 plazas alojativas actuales dadas de alta, segun datos del PGO. Si se le suman las
plazas del Sector, 542 plazas, da un total de 2.804 plazas hoteleras de 5 estrellas y las
plazas del Sector representarian un 19,33% del total. También existen hoteles de 1
estrella que hacen un total de 45 plazas. Lo cual indica que la oferta alojativa de 5
estrellas es la predominante.

En el municipio la oferta alojativa extrahotelera es minoritaria y la mayoria esta pendiente
de las autorizaciones previas. Las plazas alojativas extrahoteleras actuales (segun
documentacion del PGO) son de 1.616 plazas, mientras que estan con licencia por parte
del Ayuntamiento 840 habitaciones extrahoteleras.

La oferta hotelera y la extrahotelera hacen un total de 3.923 plazas alojativas turisticas.
La poca oferta alojativa turistica del municipio respecto a otros colindantes indica que el
sector turistico esta comenzando a despegar en este municipio.

En la isla de Tenerife existen 141.878 plazas alojativas segun datos del ISTAC de marzo
de 2014. Por lo que la oferta alojativa de Guia de Isora representa un escaso 2,76% de la
isla.
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9.2. EMPRESAS TURISTICAS

La demanda turistica se traduce directamente en el consumo alojativo y de actividades.
Por lo tanto, las actividades forman parte de la caracteristica del destino. Estas
actividades o factores son los que atraen al turismo y diferencia unos destinos de otros.
Se centran en el resto del sector servicios agrupadas en la hosteleria, transporte y
actividades ludicas y culturales.

En el nacleo de Varadero en el término municipal de Guia de Isora, aunque contiguo a
Puerto de Santiago, en el término municipal de Santiago del Teide, se localizan 7
establecimientos turisticos y 6 destinados a la hosteleria, situados practicamente todos
ellos, en la avenida La Gaviota y en la calle Alpispa.

En el Sector se implantarda un establecimiento turistico tipo Complejo turistico y un club
maritimo, que incrementaran considerablemente estos establecimientos creando una

mayor oferta.

9.3. LLEGADA DE TURISTAS

Segun los datos de Investigacién Turistica del Cabildo, a Tenerife llegaron en el 2013 un
total de 4.791.947 turistas, de los cuales 986.198 con procedencia de paises nordicos,
779.673 de Alemania y 536.281 de Reino Unido, aunque los de nacionalidad espanola
superan estas cifras, al ser de 1.797.339.

No se tienen datos del numero y procedencia de los turistas que han entrado en el

municipio.

9.4. DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA OFERTA

La principal causa de atraccion de turismo de Tenerife, y en general de las Islas
Canarias, procede de sus condiciones naturales, su situacién, clima y playas hacen que
la oferta se centre en el conocido binomio sol-playa. Por ello la oferta turistica insular se
centra en las zonas con mayores prestaciones en este sentido, en el sur de la isla en los
municipios de Arona, Adeje y Santiago del Teide. El municipio de Guia de Isora también
situado en el sur, hasta hace pocos anos su principal motor econémico procedia de la
agricultura. En la actualidad se estan desarrollando establecimientos turisticos de alta
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calidad relacionados con la costa y con oferta complementaria. Por lo que Guia de Isora
se esta abriendo al mercado turistico con nuevos establecimientos, lo cual implica que no
requiere del proceso de renovar la planta alojativa.

El establecer oferta complementaria viene sustentado por los estudios de la OMT, en los
gue se indican una desaceleracion de los flujos vacacionales costeros y aumentando casi
el triple la oferta turistica relacionada con el ocio, deportes, patrimonio cultural y natural,

gastronomia...

ESTIMACION DE LA OMT DE CRECIMIENTO MUNDIAL DE

LOS PRODUCTOS TURISTICOS HASTA 2.010

Sol y Playa 1,7%-2,1%
Turismo Cultural 4,5%-5,5%
Turismo de Negocios, Congresos y Exposiciones 3,7%-4,3%
Turismo de Deportes 4,2%-4,8%
Otros Turismos minoritarios 4,1%-4,9%

Fuente: OMT. Elaboracion propia.

Por lo tanto, como se ha explicado no se tienen datos de referencia en cuanto a numero
de turistas en Varadero y tan solo algunos referidos al municipio. El Sector de Cueva del
Polvo es uno de los pocos que se comienza a desarrollar dentro del municipio. El dato de
la oferta de plazas alojativas en el municipio respecto a la isla se tomara como indicador

de que se asume el incremento del marcado turistico.
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10. DISPONIBILIDAD DE RECURSOS TECNOLOGICOS,
PROFESIONALES Y LABORALES

Necesarios para las fases de construccion y explotacién del establecimiento turistico que
se prevea, estimada bajo la hipdtesis de aplicar medidas y sistemas adecuados a la
conservacién del medio ambiente, el ahorro de energia, y de agua, y la correcta gestion
de residuos.
- Tecnoldgicos. Medidas y sistemas ambientales que se utilizan en el Sector para:
- Disponibilidad de especies vegetales autéctonas o no siéndolo de baja
capacidad de colonizacién en viveros de la isla o Canarias.
- Requerimientos tecnolégicos especificos durante la fase de construccion.
- Tecnologia especifica para el medio ambiente durante la fase de funcionamiento:
- Tecnologias para el ahorro del consumo de agua.
- Existencia de alcantarillado cerca al cual se puedan conectar y que tenga
capacidad para acoger el volumen de agua generado.
- Tecnologia para el ahorro de energia.

Para la gestién de residuos. Son asimilables a residuos urbanos y que por tanto existe
suficiente capacidad en el mercado para abastecer de contenedores de almacenamiento
y también hay infraestructura en el entorno para la recogida de dichos residuos y que el
servicio municipal garantizara dicha recogida.
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11. DISPONIBILIDAD DE RECURSOS TURISTICOS

Evaluados en relacién a los productos turisticos previos, fundamentada en un inventario
valorado, destinado a estimar la orientacion turistica del ambito y la correspondencia
entre recursos, productos turisticos, tipos de demanda y actividad turistica propuesta.

11.1. RECURSOS TURISTICOS ACTUALES

Como recursos relacionados con la demanda del turismo se consideran englobados en
tres grandes grupos: alojativo, transporte y actividades ludicas y de ocio.

Con respecto a la disponibilidad alojativa, como hemos visto antes en el municipio de
Guia de Isora existe un total de 2.307 plazas alojativas, de las cuales 2.262 pertenecen a
hoteles de cinco estrellas (segun datos del PGO).

La ocupacién de las plazas alojativas, como hemos visto, no es una constante, sino que
varia a lo largo del afo en funcién de la entrada de turistas. Asi a lo largo de 2.013 el mes
de maxima ocupacion en el sector hotelero se produce en el mes de agosto con el 83 %,
seguido del mes de febrero con el 80%. Lo que indica que la entrada de turistas no
depende directamente de los meses de verano.

11.2. GRADO DE DIVERSIFICACION DE LOS PRODUCTOS TURISTICOS

El primer producto turistico de Guia de Isora y, por tanto, del Sector Cueva del Polvo, son
condiciones naturales, clima y playas, que son los recursos con los que inicialmente

comienza la actividad turistica insular a mediados del siglo XIX.

Actualmente estos recursos siguen siendo los mismos y la base de la actividad turistica,
pero no se pueden considerar los Unicos, ya que existen mas mercados que hacen la
competencia directamente a Canarias. Por lo tanto, la oferta se amplia como
consecuencia de la preferencia del turismo, de captar un nuevo turismo y de la evolucion

de la sociedad canaria.

En el PTOTT, como ya se explic6 anteriormente, condiciona esta zona insular a un
turismo cuya oferta complementaria sea la de salud, descanso y deportes.

Por lo tanto se analizaran los recursos a los que hace referencia el PTOTT, que son los
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siguientes:

- Salud:

Este tipo de turismo esta en alza y se han aumentado las ofertas de un turismo
de relax y belleza, denominandose de salud. Se han abierto nuevos centros en
toda la isla y este sector cuenta con grandes expectativas de crecimiento. En el
municipio existen dos centros de spa en los dos hoteles Melia Palacio de Isora y
Abama.

Sin embargo, en la isla de Tenerife no existe ningin centro de talasoterapia,
frente a las dos existentes y en funcionamiento en Gran Canaria, por lo que la
propuesta de situar uno en este Sector le da gran relevancia, no sélo a nivel

municipal sino nacional.

- Descanso:

El descanso también esta relacionado con el denominado turismo de salud, por
lo que implica el relax de los centros de masajes y terapia, aunque la principal
oferta de la industria turistica de Tenerife se centra en su costa, que junto con el
clima constituyen el principal elemento de atraccién.

Junto al Sector, al Sur, se encuentra la Playa del Callao Chico, de 70 m de
longitud, que podria ser facilmente acondicionable.

A lo largo del litoral del municipio de Guia de Isora existen ocho playas incluida
la anterior, relacionadas en la Guia de Playas del Area de Costas y Medio
Marino del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.

Asi mismo, en la costa, frente al Sector se pretende la adaptaciéon de algunos
charcos naturales para su utilizacion como zonas de bafo, acompanados de

solariums.

- Deportivos:

e Recursos vinculados con el mar: A 3,5 km del Sector Cueva del Polvo se
localiza el Puerto deportivo de Los Gigantes, con actividades de
embarcaciones a motor o de vela, de pesca y de submarinismo. La
realizacién del Sector contribuird a fomentar estas actividades.
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Recursos vinculados con el deporte de raqueta, que el Complejo turistico
incluira dentro de su oferta de actividades.

Recursos vinculados con el golf: En el municipio de Guia de Isora existe
1 campo de golf de 18 hoyos, situado a 8 kms del Sector en el Hotel
Abama. Se prevé la implantacién de otro en el Sector Los Maguenes. El
golf como deporte puede considerarse como uno de los que admite un
sector mas amplio de jugadores por edad; datos de Global Golf lo situan
entre los 7 y 90 afnos. Otras caracteristicas para su practica son la falta
de estacionalidad y la movilidad de sus jugadores, un 30% realiza al
menos un viaje al afio para practicar este deporte en otros destinos, de
los cuales al menos un 58% repite campo. Estos datos junto con el
crecimiento experimentado en los ultimos afios en Europa y de manera
especial en Espafa, los campeonatos organizados y la ampliacion del
numero de campos en Tenerife, hacen prever el aumento del turismo del

golf en los préximos afos en nuestra isla.
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12. AFECCION A LOS RECURSOS NATURALES

Segun las DOG, se pretende valorar aqui la afeccién a los recursos naturales en el
ambito propuesto para la actividad urbanistica y en su entorno de influencia ambiental,
paisajistica y funcional, fundamentada en un inventario y valoracion de los recursos, y en

la prevision de las medidas para su conservacion.

Para la valoracion de los recursos naturales implicados en una actuacién, se consideran
en todo caso elementos sensibles, lo siguientes:
- Espacios litorales, cuya extension a efectos de proteccién se establece como la
franja costera de 500 m. de anchura, medidas desde la ribera del mar.
- Los relieves y horizontes definidores e los paisajes caracteristicos de cada isla.
- Las formaciones orogréficas y escenograficos naturales caracteristicos como los
acantilados, barrancos, lomos, conos volcanicos y caleras, entre otros.
- Los suelos agricolas productivos y los que caracterizan la imagen del territorio.
- La vegetacién y especialmente arbolada.
Para el presente caso, dado que la totalidad del ambito esta antropizada, al ubicarse
sobre él una finca agricola en desuso, los Unicos recursos naturales a tener en cuenta
son externos al Sector, pero intimamente ligados, como son la rasa rocosa costera
situada en el dominio publico maritimo terrestre y el Horno de cal, como elemento
etnografico, no existiendo vegetacién alguna endémica, salvo algunas palmeras canarias

en el &rea ajardinada externa también al Sector, pero limitrofe con él.

En cuanto a la contaminacién atmosférica no existen puntos industriales cerca del Sector
que puedan emitir productos contaminantes. Asi mismo, la existencia de los vientos
alisios barren la troposfera de manera natural hacen que la atmésfera se mantenga por
debajo de los limites que la Union Europea establece para considerar una atmoésfera
contaminada, pudiendo considerarse practicamente inexistente este tipo de

contaminacion.

Como se ha comentado en diversas ocasiones en este documento, esta valoracion se
corresponde mas con la evaluacion ambiental a que hace referencia el Decreto 35/1995,
que a un verdadero estudio de capacidad de carga, que por otro lado resultaria dificil de

calcular en este nivel de planificacion territorial.
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13. CONCLUSION

Para concluir hay que tener en cuenta de que se ha analizado un sector turistico anexo a
un nucleo poblacional, predominantemente residencial, en expansion. Por lo tanto, en

algunos casos, no hay indicadores de base para establecer un control.

Este Sector se ha dedicado a la agricultura, dejando huellas de bancales y de
invernaderos, ahora abandonados. La capacidad paisajistica y los recursos naturales
estdn mas desarrollados en el Estudio Ambiental Estratégico, dando aqui algunas

indicaciones.

En cuanto a la capacidad social, de infraestructuras y de recursos tecnoldgicos,
profesionales y laborales hay que tener en cuenta de que el aumento de poblacion
turistica y residencial respecto al nucleo existente es debido a que se trata de una zona
en crecimiento y asi se refleja en el PGO. Las vias de acceso al Sector estan previstas

qgue se modifiguen aumentando su seccién al igual que el resto de las infraestructuras.

Los recursos turisticos en el municipio se estan desarrollando. El municipio es uno de los
de menor cantidad de establecimientos alojativos en el sur de la isla, por lo que la
actividad turistica en el municipio y especialmente en la zona del Sector es baja y no

existen indicadores para tomar de referencia.
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Anejo 3. INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA
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1. JUSTIFICACION

La necesidad de redactar el presente Informe de Sostenibilidad Econdmica viene
determinado por la exigencia contenida en el articulo 22, en su apartado 4, del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, que establece en relacién a la evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano que la documentacién de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesario o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
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2. IMPACTO DE LAS ACTUACIONES DE SISTEMAS
TERRITORIALES EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

2.1. ANTECEDENTES

En lo que respecta al impacto o repercusion de la actuacion de sistemas territoriales, el
desarrollo del Sector de suelo urbanizable turistico “Cueva del Polvo” en el término
municipal de Guia de Isora, en la Hacienda Publica de las Administraciones afectadas, la
Ley determina que el documento de desarrollo urbanistico debera examinar el equilibrio o
compensacién de la actuacion urbanizadora bajo la perspectiva de las infraestructuras o
de la prestacién de los nuevos servicios; por ello, se pasa a continuacion a analizar

aquellas partes que se deben valorar para la elaboracién del mismo.

2.2. ADMINISTRACIONES PUBLICAS AFECTADAS

La Unica administracién publica afectada por la actuacion urbanizadora es el
Ayuntamiento de Guia de Isora.

2.3. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS RESULTANTES DE LA
ACTUACION

Tratdndose de una actuacion de nueva urbanizacion, se dirige este informe a analizar el
impacto econémico de las infraestructuras que se implantaran en el Sector y el de su

mantenimiento.

2.3.1. Infraestructuras y redes de servicios de la urbanizacién

Las infraestructuras y redes de servicios urbanos que se implantaran en el Sector son las

siguientes:

- Vias publicas rodadas y peatonales (incluyendo: la explanacion, pavimentacion y
sefalizacién de calzadas, aceras y carriles especiales; la construccion de las
canalizaciones infraestructuras de los servicios urbanos; la plantacion de arbolado
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y especies vegetales; la conexiébn con los sistemas generales o con la red
municipal de vias publicas).

- Espacios libres publicos, en los que se incluird la plantacion del arbolado y
especies vegetales, jardineria, tratamiento de espacios ajardinados y mobiliario
urbano.

- Redes de servicios urbanos: El conjunto de la urbanizaciéon del Sector estara
dotada de las redes de servicio necesarias, que son las siguientes, todas ellas,
incluyendo sus acometidas o enganches a las correspondientes redes generales:

Red de drenaje

Red de abastecimiento de agua potable y contraincendios
Red de riego

Red de saneamiento de aguas residuales

Red de media y baja tensién

Red de alumbrado publico

Red de telecomunicaciones

2.3.2. Servicios publicos necesarios para la puesta en funcionamiento de la
urbanizacion del Sector

Los servicios necesarios para la puesta en funcionamiento del Sector son los referidos al
él mismo, excluyendo un innumerable sinfin de ellos que pueden prestar las
administraciones, que harian practicamente interminable el analisis que debe contener
este documento (por ejemplo, desde la perspectiva local: servicios sociales, servicios de
proteccion, servicios mortuorios, servicios de integracion...). Se indican, por lo tanto, en la
siguiente tabla sélo los servicios principales que ha de prestar la Administracion Publica y

empresas suministradoras u operadoras:
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SERVICIOS PUBLICOS NECESARIOS PARA LA PUESTA EN
FUNCIONAMIENTO DE LA URBANIZACION DEL SECTOR

Servicios de suministro

Energia eléctrica para servicios publicos

Energia eléctrica para las parcelas privadas

Agua potable para servicios publicos

Agua potable para parcelas privadas

Agua de riego para jardines publicos

Agua de riego para parcelas privadas

Telecomunicaciones

Servicios de mantenimiento
y conservacion de las
infraestructuras, vias vy
espacios publicos

Red de energia eléctrica (Conductos y arquetas)

Red de energia eléctrica (E.T. y cables)

Red de telecomunicaciones (Cables)

Red de telecomunicaciones (Conductos y arquetas)

Red de abastecimiento de agua potable

Red de abastecimiento de agua de riego

Red de drenaje

Red de evacuacion de aguas residuales

Red de alumbrado publico

Viario rodado y peatonales

Parques y jardines

Mobiliario urbano

Servicios de limpieza y
recogida de basuras

Limpieza de espacios y vias publicas

Recogida de basuras

2.4. COMPETENCIAS

Una vez determinadas las infraestructuras y redes de servicios de la urbanizacion y los

servicios publicos necesarios para su puesta en funcionamiento se procede a indicar las

competencias de gestion y de financiacién sobre la ejecucién y puesta en funcionamiento

de la urbanizacién, asi como, a partir de ella, sobre el suministro de los servicios

correspondientes y sobre el mantenimiento y reposicién de los elementos y redes de

servicio de la urbanizacion.
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COMPETENCIAS

. B Urbanizacién completa del sector
Ejecucion - - — PROMOTOR
Puesta en funcionamiento de la urbanizacion
Energia eléctrica para servicios publicos
- - ENDESA
Energia eléctrica para las parcelas privadas
Servicios de Agua potable para servicios publicos
suministro Agua potable para parcelas privadas
- —— — AYUNTAMIENTO ENTEMANSER
Agua de riego para jardines publicos
Agua de riego para parcelas privadas
Telecomunicaciones VARIAS
Red de energia eléctrica (E.T. y cables) ENDESA
Red de telecomunicaciones (Cables) Operadoras Operadoras
Red de telecomunicaciones (Conductos y arquetas)
- Red de energia eléctrica (Conductos y arquetas)
Funcionamiento Servicios de —
mantenimiento  y | Red de alumbrado puablico
::onservamon de | Red de abastecimiento de agua potable ENTEMANSER
as
infraestructuras, Red de abastecimiento de agua de riego
vias y espacios | Red de drenaje AYUNTAMIENTO
pablicos Red de evacuacion de aguas residuales
Viario rodado y peatonales
Parques y jardines ZONA VERDE
Mobiliario Urbano
Servicios de | Limpieza de espacios y vias publicas
limpieza AYUNTAMIENTO
recogida de | Recogida de basuras F.C.C.
basuras

Como se evidencia en la tabla, los conceptos correspondientes a la fase de ejecucion de
la urbanizacion y su puesta en funcionamiento corren en su totalidad a cargo del
promotor, mientras que los de la fase de funcionamiento corresponden al Ayuntamiento,
en su gran mayoria, a la empresa suministradora ENDESA y a las operadoras de
telecomunicaciones. A su vez, el Ayuntamiento se sirve de empresas concesionarias en
algunos de los casos para la gestion de algunos de los servicios, concretamente las
empresas ENTEMANSER, ZONA VERDE y F.C.C.

Cabe senalar, por lo tanto, que, una vez puesta en funcionamiento la urbanizacién y dado

que los servicios gestionados por empresas suministradoras, concesionarias y
operadoras se autofinancian a través del cobro de las tasas correspondientes a los
usuarios, de las Administraciones publicas relacionadas en la tabla anterior, la Unica
hacienda publica afectada es la del Ayuntamiento. Tal y como se puede apreciar es de su
competencia el suministro de agua potable, el mantenimiento y conservacion de la mayor

parte de las redes de servicios y elementos de la urbanizacion y los servicios de limpieza
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de los espacios publicos y recogida de basuras.

2.5. RELACION DE GASTOS PARA LA HACIENDA MUNICIPAL QUE
DEVIENEN COMO CONSECUENCIA DE LA IMPLANTACION DE LA
ACTUACION

Los gastos para la hacienda municipal derivados de la implantacién de la actuacién son
sélo los de sus competencias relacionados en el apartado anterior, excluyendo de ellos,
los que, a través de tasas directas por el suministro los paga independientemente el
usuario, como es el suministro de agua potable en parcelas privadas y la recogida de
basuras.

Los gastos anuales, suministrados por los diferentes servicios municipales, son los

siguientes:

- SERVICIOS DE SUMINISTRO:

Suministro de enerqgia eléctrica para alumbrado publico:

La potencia total prevista para el alumbrado publico de todas las vias rodadas y peatonales y de
los espacios libres publicos del Sector es de 20 Kw. El coste anual de energia para el alumbrado
asciende a 10.000 €.

Suministro de agua de riego para jardines publicos:

La superficie total de areas ajardinadas del Sector, entre parque y areas libres ajardinadas de
viarios, extraidas de del Cuadro de caracteristicas y paradmetros de las parcelas del capitulo 5.1 de

la Memoria de Ordenacion es de unos 20.022 m2, que comporta un gasto anual de 10.000 €.

- SERVICIOS DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS, VIAS
Y ESPACIOS LIBRES:

Red de telecomunicaciones conductos y arquetas:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacion de toda la red de telecomunicaciones, sélo

conductos y arquetas, excluyendo el cableado.
Este concepto abarca:

Personal: 1.200 €.
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Gastos de material: 2.000 €
Total: 3.200 €

Red de energia eléctrica (Conductos y arquetas):

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacion de toda la red de telecomunicaciones, sélo

conductos y arquetas, excluyendo el cableado.
Este concepto abarca:

Personal: 1.200 €.
Gastos de material: 2.000 €
Total: 3.200 €

Red de alumbrado publico:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacién y, en su caso, reposicion de los elementos

de toda la red de alumbrado publico, excluyendo el suministro eléctrico.
Este concepto abarca:

Personal: 2.400 €.
Gastos de material y repuestos: 8.000 €
Total: 10.400 €

Red de abastecimiento de agua potable:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacién de toda la red de agua potable del Sector.
Este concepto abarca:

Personal: 2.400 €.
Gastos de material: 4.000 €
Total: 6.400 €

Red de abastecimiento de agua de riego:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacion de toda la red de agua de riego del Sector,
hasta las acometidas a las parcelas privadas y a las del parque y areas libres ajardinadas de

viarios.
Este concepto abarca:

Personal: 2.400 €.
Gastos de material: 4.000 €
Total: 6.400 €
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Red de drenaje:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacion de toda la red de drenaje del Sector.
Este concepto abarca:

Personal: 2.400 €.
Gastos de material: 4.000 €
Total: 6.400 €

Red de evacuacién de aguas residuales:

Comporta este concepto el mantenimiento y reparacion de toda la red de aguas residuales del

Sector, asi como de las estaciones de bombeo y EDAR.

Este concepto abarca:

Mantenimiento de las estaciones de de bombeo y depuradora: 70.000 €.
Mantenimiento de la red:

Personal: 1.200 €.

Gastos de material: 2.000 €

Tota mantenimiento de la red: 3.200 €
Total: 76.400 €

Viario rodado y peatonales:

Comporta este concepto el mantenimiento, reparacién y, en su caso, reposicién de senales de
tréfico de todos los viarios rodados y peatonales del Sector, excluyendo el mantenimiento y riego

de jardines, y el de todas las redes de servicio incluido el alumbrado publico y mobiliario urbano.

La superficie total de viarios y peatonales del Sector, extraida del Cuadro de caracteristicas y

parametros de las parcelas del capitulo 5.1 de la Memoria de Ordenacién es de 12.481 m2,
Este concepto abarca:

Personal: 2.500 €.
Gastos de material y repuestos: 6.000 €
Total: 8.500 €

Parques v jardines:

Comporta este concepto la limpieza, el mantenimiento, reparacion y reposicién de jardineras, de
las redes de riego internas desde el acople a cada acometida, asi como también la reposicion de

plantas de todas las zonas de jardines publicos, incluidas en el parque y areas libres ajardinadas
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de viarios, excluyendo el suministro de agua de riego.

La superficie total de areas ajardinadas del Sector, entre parques, y areas libres ajardinadas de
viarios, extraidas del Cuadro de caracteristicas y pardmetros de las parcelas del capitulo 5.1 de la

Memoria de Ordenacion es de unos 19.406 m2,
Este concepto abarca:

Personal, 3 jardineros: 42.000 €.
Gastos de material, repuestos y plantas: 20.000 €
Total: 62.000 €

Mobiliario urbano:

Comporta este concepto el mantenimiento, reparacién y, en su caso la reposicion del mobiliario

urbano de los viario y espacios libres.
Este concepto abarca:

Personal: 2.500 €.

Gastos de material y repuestos: 3.000 €
Total: 5.500 €

- SERVICIOS DE LIMPIEZA:

Espacios y vias publicas:

Comporta este concepto la limpieza de los viarios y espacios libres peatonales.

La superficie total de viarios rodados y peatonales, extraidas del Cuadro de caracteristicas y

parametros de las parcelas del capitulo 5.1 de la Memoria de Ordenacién es de 12.481 m2.
Este concepto abarca:

Amortizacion de barredora: 5.000 €

Sueldo anual del conductor de la barredora: 16.500 €
Sueldo anual de un peé6n: 13.700 €

Gastos de material: 2.000 €

Total: 37.200 €
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RELACION DE GASTOS PARA LA HACIENDA MUNICIPAL QUE
DEVIENEN DE LA ACTUACION

. o Energia eléctrica para alumbrado publico 10.000
Servicios de suministro - — —
Agua de riego para jardines publicos 10.000
Red de telecomunicaciones (Conductos y arquetas) 3.200
Red de energia eléctrica (Conductos y arquetas) 3.200
Red de alumbrado publico 8.000
. . Red de abastecimiento de agua potable 6.400
Servicios de mantenimiento y
conservacion de las | Red de abastecimiento de agua de riego 6.400
infraestructuras, vias y espacios | Red de drenaje 6.400
publicos Red de evacuacion de aguas residuales 76.400
Viario rodado y peatonales 8.500
Parques y jardines 62.000
Mobiliario urbano 5.500
Servicios de limpieza Espacios y vias publicas 37.200
TOTAL 243.200

El total del gasto anual para la hacienda municipal, que deviene de los conceptos
relacionados en el cuadro anterior, motivados de la implantacibn y puesta en
funcionamiento de la urbanizacién del Sector “Cueva del Polvo” asciende a la cantidad de
243.200 €.

2.6. RELACION DE INGRESOS PARA LA HACIENDA MUNICIPAL QUE
DEVIENEN COMO CONSECUENCIA DE LA IMPLANTACION DE LA
ACTUACION

Tal y como se deduce del apartado anterior, el promotor o terceras personas no
participardn en el mantenimiento de las infraestructuras y de los servicios del Sector. Los
servicios gestionados por empresas suministradoras, concesionarias y operadoras se
autofinancian a través del cobro de las tasas correspondientes a los usuarios. Es, por lo
tanto, la hacienda municipal la Unica que se ve afectada por los gastos que genera la
prestacion de los servicios que son competencia del Ayuntamiento para el correcto
funcionamiento de la urbanizacion, que se relacionan en la tabla del apartado 2.4

anterior.

Asi, por tanto, en este apartado, en la tabla siguiente, se identifican los conceptos
generadores de ingresos para la hacienda municipal y que, consecuentemente, deben
compensar el mantenimiento de las nuevas infraestructuras y servicios, que competen al

Ayuntamiento.
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RELACION DE INGRESOS PARA LA HACIENDA MUNICIPAL QUE DEVIENEN DE LA

ACTUACION

Ejecucion de la
urbanizacion o | Ocasional | Impuesto de construccion, instalaciones y obras (BOP 31/12/2003)
edificacion

Impuestos Impuesto de actividades econémicas (I.A.E.) (BOP 13/03/2002)
directos Funcionamiento Periédico Impuesto sobre bienes inmuebles (BOP 17/12/2009)
Impuesto de vehiculos de traccién mecéanica (BOP 31/12/2003 y BOP 03/10/2007)

Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana
(antigua plusvalia) (BOP 31/12/2003)

Puntual

Impuestos

indirectos No se definen

Ejecucion de la Tasa por licencias urbanisticas (BOP13/12/2003)
urbanizacién o | Ocasional - e
edificacién Tasa por ocupacion de terrenos publicos por obras (BOP 03/10/2007)

Tasa por entrada de vehiculos a través de espacios publicos carga y descarga
mercancias VADOS (BOP 31/12/2003)

Periédico Tasa por suministro de agua potable (B.O.C. 29/12/2008 y BOP 26/03/2008)

Tasas y otros

ingresos . . Tasa por la recogida de basura y tratamiento de residuos sélidos (BOP
Funcionamiento 22/08/2008)
Tasa por licencias de apertura (establecimientos) (BOP 13/03/2002)
Ocasional | Tasa por ocupacién de suelo, subsuelo y vuelo de las vias publicas (BOP
13/03/2002)
Puntual Multas, recargos, apremio, intereses de demora, etc.
. B Puntual Valor del 10% del aprovechamiento urbanistico del sector
Ingresos Ejecucion de la - - - . -
patrimoniales | urbanizacién Puntual Valor de los terrenos de cedidos al Ayuntamiento destinados a viarios y espacios

libres publicos.

Del analisis de la relacion de ingresos de la tabla anterior se observa la distincion entre
los que se producen en la etapa de ejecucién de la urbanizacién o edificacion, en la de

funcionamiento y los que son puntuales.

1. Ingresos que se producen durante la etapa de ejecucion de la urbanizacién o de
edificacién:
Durante la etapa de ejecucion de la urbanizacion se producen los actos de cesién
al Ayuntamiento de los terrenos destinados a viarios y espacios libres publicos y
del 10% del valor del aprovechamiento urbanistico del Sector, por aplicaciéon de
los apartados a) y c), respectivamente, del articulo 44 de la LSC. El primero de
ellos no repercute directamente en la hacienda local, pero si el segundo, de una
manera puntual en el momento que se produzca.
Asi mismo, durante esta etapa se produciran ingresos ocasionales derivados de la
aplicacién del Impuesto directo de construccion, instalaciones y obras y de las
tasas correspondientes por licencias urbanisticas y por ocupacion de terrenos

255



MODIFICACION PUNTUAL PGO GUIA DE ISORA
Sector turistico “CUEVA DEL POLVO”

MEMORIA JUSTIFICATIVA Abril 2019 ORDENACION

3.

publicos por obras, tanto sobre las obras de urbanizacién como sobre las de
edificacion en parcelas privadas.

Ingresos que se producen durante la etapa de funcionamiento:

Durante la etapa de funcionamiento de la actuacion, es decir, una vez en
funcionamiento la urbanizacion y los edificios o establecimientos de las parcelas
privadas, la hacienda municipal recaudara por diversos conceptos que pueden
agruparse por su caracter de la forma siguiente:

- De caracter periédico: Los impuestos directos de actividades
econémicas, sobre bienes inmuebles y de vehiculos de traccidon
mecanica y tasa por entrada de vehiculos a través de espacios publicos
carga y descarga mercancias, vados. Por estos conceptos no se
generan gastos en la hacienda municipal, lo que implica que, en su
caso, que podrian destinarse integramente a la prestacion de servicios.
Asi mismo, recaudara por la aplicacién de las tasas por suministro de
agua potable, que debe compensar el suministro de agua potable a las
parcelas privadas y el mantenimiento de la red y por la recogida de
basura y tratamiento de residuos sélidos, que debe compensar los
gastos de este servicio.

- De caracter ocasional: Las tasas por licencias de apertura de
establecimientos y por ocupacién de suelo, subsuelo y vuelo de las vias
publicas. Por estos conceptos no se generan gastos en la hacienda
municipal, lo que implica que, en su caso, podrian destinarse

integramente a la prestacion de servicios.

Ingresos puntuales:

De forma puntual y en cualquier momento del desarrollo o funcionamiento del
Sector, se pueden producir ingresos en la hacienda municipal por aplicacion del
impuesto directo sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza
urbana (antigua plusvalia) o por diversos conceptos, como son multas, recargos,

apremio, intereses de demora, etc.

Para valorar la incidencia econdémica sobre la hacienda municipal se deben utilizar sélo

aquellos conceptos que se refieren a ingresos periédicos de los que se producen durante

la etapa de funcionamiento, es decir los del apartado 2 anterior, de los que sélo del
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impuesto de actividades econdémicas y de bienes inmuebles, se puede realizar una
prevision fiable y, por ello son los que se proceden a valorar. Se advierte que la totalidad
de los ingresos, que se estiman, se percibiran en su totalidad, cuando en el Sector los
propietarios de todas las parcelas hayan obtenido las correspondientes licencias de
ocupacion o de apertura.

- IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

El impuesto de actividades econdmicas se aplica en virtud del Real Decreto Legislativo
1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del
Impuesto sobre Actividades Econdmicas, de aplicacién estatal, en el que se establecen
las tarifas minimas a aplicar segun los grupos de actividades establecidos, que para el
Sector son las siguientes:

CUOTAS A APLICAR SEGUN LA ACTIVIDAD CLASIFICADA

1 Complejo turistico Hotel 5* 681 17,417331 euros)/habitacion

2 Equipamiento Balnearios y bafios 942.2 274,325965 euros

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 15.2 de la Ley Reguladora de Haciendas
Locales, y en su uso de las facultades conferidas por los articulos 88 y 89 de la repetida
Ley, en orden a la fijacién del coeficiente de incremento sobre las cuotas minimas del
Impuesto, asi como de indices de situacion que ponderen la ubicacion fisica de los
distintos establecimientos dentro del término municipal, el Ayuntamiento de Guia de Isora
estableci6 la Ordenanza de impuesto sobre actividades econdémicas (BOP 13/03/2002).

En su articulo 2 “Determinacién de la cuota tributaria” determina que la cuota Tributaria
del Impuesto sobre actividades econdmicas serd la resultante de aplicar a las tarifas
minimas del Impuesto, el coeficiente de incremento, que lo cifra en 1,5 sobre las cuotas
minimas fijadas en las tarifas e indices de situacién y el indice de situacién, que lo cifra
en 1,0 en todo el término Municipal, a aplicar sobre las anteriores cuotas incrementadas.

Por lo tanto, el céalculo de la cuota tributaria del Impuesto de Actividades Econdémicas
para cada una de las parcelas en las que se desarrollan actividades, a las que le son de
aplicacion el citado impuesto, es el siguiente:
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CALCULO DEL IMPORTE DEL TOTAL DE LAS CUOTAS DEL IMPUESTO DE ACTIVIDADES

ECONOMICAS

1 Complejo turistico - Hotel 5* 681 17,417331/habitacion 250 4.354,33 6.531,50
2 Equipamiento (club maritimo) 942.2 274,325965 _ _ 1o 411,67
3.1y 3.2|Equipamientos (Club maritimo) 942.2 274,325965 _ _ 824,34
TOTAL 7.767,51

- IMPUESTOS DE BIENES INMUEBLES

La regulacién basica del Impuesto de bienes inmuebles es el texto refundido de Ley
reguladora de las Haciendas Locales (R.D. Legislativo 2/2004) y el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario (R.D. Legislativo 1/2004), asi como su Reglamento de
desarrollo, (R.D. 417/2006).

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 15.2 y 59.1, en relacion con los articulos
60 a 77 del dicho R.D. Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, el Ayuntamiento de Guia de
Isora ha regulado la imposicién del Impuesto sobre Bienes Inmuebles mediante la
aplicacién de los preceptos contenidos en dicha Ley, complementados por la Ordenanza
del impuesto sobre bienes inmuebles (BOP 17/12/2009). En su articulo 3 “Tipo de
gravamen y cuota”, apartado 1, determina que el tipo de gravamen del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles aplicable a los bienes de naturaleza urbana y de caracteristicas
especiales queda fijado en el 0,40 por 100.

Para el presente informe las cuotas del Impuesto de Bienes Inmuebles para cada uno de
los bienes urbanos de titularidad privada se han calculado aplicando al valor catastral el
tipo de gravamen.

El valor catastral se determina objetivamente a partir de los datos obrantes en el Catastro
Inmobiliario y esta integrado por el valor catastral del suelo y el de las edificaciones. Para
su determinaciéon se han de tener en cuenta los criterios valorativos establecidos en la
normativa reguladora del Catastro inmobiliario. Como regla general, no puede superar el
valor de mercado, si bien, en los bienes inmuebles con precio de venta limitado

administrativamente, el valor catastral no puede superar este Ultimo valor.

Dado que lo que se pretende valorar ain no ha sido construido y, por lo tanto, los datos
no obran en el Catastro Inmobiliario, el equipo redactor ha sido informado por el Servicio
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de Tesoreria del Ayuntamiento sobre las valoraciones de suelo y construcciones, que se
han aplicado para establecer la cuota de este impuesto sobre inmuebles, que radican en

el municipio y de similares caracteristicas.
La informacién es la siguiente:

- Para la parcela de complejo turistico, los datos provienen de un establecimiento
hotelero de las mismas caracteristicas, que de los que se pretenden implantar en
el Sector:

Superficie de suelo: 78.181 m2 — Valor: 50.547.843 € — (646,55 €/m?)

Superficie construida, incluyendo s6tanos: 98.717 m2 — Valor: 70.152.880 € — (710 €/m?)
(1.296 camas)

- Para las parcelas de equipamiento los datos del valor del suelo provienen de otro
equipamiento similar en el municipio y para la construccion provienen de la Casa
Club de un hotel ubicado en el municipio.

Superficie de suelo: 8.021 m2 — Valor: 2.368.588 € — (295,30 €/m?)
Superficie construida: 2.570 m?2 — Valor: 1.515.189 € — (589,57 €/m?)

- Para las parcelas residenciales los datos del valor del suelo provienen de una
urbanizacion residencial ubicada en el municipio en similares circunstancias,
cerca de un hotel de iguales condiciones a los que se pretende implantar, con
tipologias edificatorias y parcelas similares a las previstas en el Sector.

Superficie de suelo: 9.844 m2 — Valor: 710.062 € — (72,13 €/m2)

Superficie construida: no se aportaron datos, por lo que se ha estimado utilizar la media aritmética
entre el valor de las construcciones aportado para los hoteles y el aportado para los equipamientos,
es decir, 650 €/m2.

Por lo tanto, los valores catastrales a aplicar son aproximados, lo que implica que las
cuotas de los impuestos que se utilizan en este informe también lo son.

El calculo de las cuotas aproximadas del Impuesto de Bienes Inmuebles para cada una
de las parcelas o grupos de parcelas, a las que le son de aplicacion el citado impuesto,

es el siguiente:
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CALCULO DEL IMPORTE DEL TOTAL DE LAS CUOTAS DEL IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES

Complejo
1 turistico - Hotel
5* 59.108 25.966 646,55 710,00 | 38.216.277,40 | 18.435.860,00 | 56.652.137,40 226.608,55
2 Equipamiento
(club maritimo) 6.240 1.750 295,30 589,57 | 1.842.672,00 1.031.747,50 | 2.874.419,50 11.497,68
0,004
Equipamiento
3.1y32 Club i
(Club maritimo) 2.889 144 295,30 589,57 853.121,70 84.898,08 938.019,78 3.752,08
Residencial en
4ail ciudad jardin
aislada 17.059 3.090 72,13 650,00 | 1.230.465,67 2.008.500,00 | 3.238.965,67 12.955,86
TOTAL 254.814,17

El total de los ingresos anuales para la hacienda municipal, cuando el Sector entre en
pleno funcionamiento, que devienen del cobro de los impuestos de actividades
economicas y de bienes inmuebles asciende a la cantidad de 254.814,17 €, suma de los
totales de los cuadros anteriores de calculo de ambos impuestos.

2.7. CONCLUSION: ANALISIS DEL IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA
HACIENDA PUBLICA

Como queda reflejado en el andlisis realizado, la Unica hacienda publica afectada debido
a la implantacion de la actuacién es la del Ayuntamiento.

Durante la etapa de ejecucién de la urbanizacion, la hacienda municipal no se ve
afectada por gasto alguno, en cambio, se ve beneficiada al obtener una serie de ingresos,
mencionados en el apartado anterior, como es el acto de cesién por parte del promotor al
Ayuntamiento del 10% del valor del aprovechamiento urbanistico del Sector, asi como
ingresos ocasionales derivados de la aplicacién del Impuesto directo de construccion,
instalaciones y obras y de las tasas correspondientes por licencias urbanisticas y por
ocupacién de terrenos publicos por obras de edificacion en parcelas privadas.

Una vez puesta en funcionamiento la urbanizacion, salvo que la Junta de Compensacién

se transforme en Entidad urbanistica de conservacién, es competencia municipal el
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suministro de agua potable, el mantenimiento y conservacion de la mayor parte de las
redes de servicios y elementos de la urbanizacion y el servicio de limpieza de los
espacios publicos y recogida de basuras. Los gastos que comportan el suministro de
agua potable a parcelas privadas y el servicio de limpieza de los espacios publicos y
recogida de basuras, asi como el mantenimiento de la red de abastecimiento debieran
compensarse con los ingresos que comportan la aplicacién de las tasas correspondientes
por estos servicios. Por lo tanto, la hacienda municipal queda afectada por los gastos por
la prestacion de los servicios de mantenimiento y conservacion de los elementos de la

urbanizacion y de la mayoria de las redes de servicio de la urbanizacion.

Como compensacion, una vez entre en funcionamiento la actuacién el Ayuntamiento
podra recaudar una serie de impuestos directos y tasas de caracter periédico, como son
los de actividades econdmicas, sobre bienes inmuebles y de vehiculos de traccién
mecanica, que podran compensar los gastos anteriormente mencionados y la tasa por

entrada de vehiculos a través de espacios publicos carga y descarga mercancias, Vados.

Ademas, el Ayuntamiento también podra recaudar de forma puntual por aplicacién del
impuesto directo sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana
(antigua plusvalia) o por diversos conceptos, como son multas, recargos, apremio,
intereses de demora, etc., o de forma ocasional, por aplicacion de la tasa por licencias de
apertura (establecimientos) y por la de ocupacion de suelo, subsuelo y vuelo de las vias
publicas.

A continuacion, y a modo de conclusién, se aporta una tabla resumen, que concreta la
compensacién existente entre los gastos e ingresos en la hacienda municipal, como

consecuencia de la implantacién de la actuacion.
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COMPENSACION DE GASTOS E INGRESOS EN LA HACIENDA MUNICIPAL

1. Gastos por suministros — Ingresos por tasas por suministros

Servicios de suministro Agua potable para parcelas privadas
Servicios de o
mantenimiento y Tasa por suministro de agua potable
conservacion de las Red de abastecimiento de agua potable
infraestructuras, vias y
espacios publicos
Servicios de limpieza y
recogida de basuras

Tasa por la recogida de basura y tratamiento de

Recogida de basuras residuos solidos

2. Gastos por servicios — Ingresos por impuestos directos y tasas de caracter periédico

Servicios de suministro Agua potable para servicios publicos
Red de energia eléctrica (Conductos y arquetas)
Red de telecomunicaciones (Conductos y arquetas)

Red de abastecimiento de agua de riego

Servicios de
mantenimiento y
conservacion de las
infraestructuras, vias y
espacios publicos Red de evacuacion de aguas residuales

Impuesto de actividades econémicas

Red de drenaje Impuesto sobre bienes inmuebles

Impuesto de vehiculos de traccién mecéanica

Tasa por entrada de vehiculos a través de espacios
publicos carga y descarga mercancias, Vados.

Red de alumbrado publico

Viario rodado y peatonales

Parques y jardines

Mobiliario Urbano

Servicios de limpieza y

recogida de basuras Limpieza de espacios y vias publicas

3. Gastos no determinables — Ingresos puntuales u ocasionales

Cesion del 10% del aprovechamiento urbanistico
del Sector

Tasa por licencias de apertura (establecimientos)

Impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana (antigua plusvalia)
(BOP 31/12/2003)

Tasa por ocupacion de suelo, subsuelo y vuelo de
las vias publicas

Multas, recargos, apremio, intereses de demora,
etc.

Asi mismo, en los apartados anteriores 2.5 y 2.6 se ha procedido a valorar los gastos e
ingresos que se han considerado oportunos, segun se explica en cada uno de ellos,
resultando que el total del gasto anual para la hacienda municipal, que deviene de de la
implantacién y puesta en funcionamiento de la urbanizacion del Sector “Cueva del Polvo”
asciende a la cantidad de 243.200,00 € y el total de los ingresos anuales para la hacienda
municipal, cuando el Sector entre en pleno funcionamiento, que devienen sélo del cobro
de los impuestos de actividades econdémicas y de bienes inmuebles asciende a la
cantidad de 254.814,17 €, de lo que se deduce una cantidad favorable a la hacienda
municipal de 11.614,17 €.

De todo lo expuesto, cabe concluir que el Ayuntamiento, Unica administracion publica
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afectada por la implantacién de la actuacién del desarrollo del Sector de suelo
urbanizable turistico “Cueva del Polvo”, puede no sélo compensar los gastos que
devienen de la misma, debidos a suministros y servicios, sino que sélo con los ingresos
que percibird periédicamente, sin incluir los que pueda percibir puntualmente u
ocasionalmente, podra destinar a otros fines o servicios mas generales, que ayuden a

mejorar, en lo posible, la actividad municipal.
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3. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO A USOS
PRODUCTIVOS

La suficiencia y adecuacién del suelo a usos productivos légicamente debe corresponder
al planeamiento superior, que es el que ha designado esta parte del territorio municipal al
uso productivo turistico, en este caso, el PTOTT o, en su caso el PGO. En este sentido,
consta la realizacion de esta justificacion en el apartado 4 del Informe de Sostenibilidad
Econdmica del PGO. Al Sector le viene impuesto, por lo tanto, ya de estos planeamientos
de rango superior el uso caracteristico turistico, sin margen alguno para poder modificarlo

desde si mismo.

Con respecto a los usos compatibles o secundarios que pueden acompafar al
caracteristico, si bien el PTOTT admite el uso residencial como tal para el Sector, en las
condiciones correspondientes, el PGO, como consecuencia del convenio urbanistico
suscrito con la anterior propiedad de los terrenos, elimin6 esta posibilidad de uso
compatible.

Uno de los dos objetos de esta Modificacion puntual del PGO es precisamente la
inclusién en el Sector del uso Residencial unifamiliar como secundario en un maximo del
4,24% de las plazas alojativas totales establecidas por la ordenacién pormenorizada del
Sector, siendo el maximo permitido por el PTOTT del 10%.

Por otro lado, la ordenacion pormenorizada del Sector disminuye la densidad del nimero
de plazas alojativas con respecto a la establecida por el PGO, pasando de 720 a 566
plazas., mientras que mantiene la misma superficie de suelo para la implantacién del

equipamiento para albergar un establecimiento turistico recreativo.

En el cuadro siguiente se realiza una comparacién de asignacion de densidades de
plazas alojativas y de superficies correspondientes a los usos, que finalmente conforman
la ordenacion pormenorizada del Sector, con respecto a los permitidos en los

planeamientos de rango superior.
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COMPARATIVA DE LAS DENSIDADES DE PLAZAS ALOJATIVAS DE

LOS PLANEAMIENTOS EN EL SECTOR

Turistico (Plazas alojativas) 720 720 542
Residencial unifamiliar (Plazas alojativas) 72 0 24
Establecimiento turistico recreativo (m? de suelo) Permitido 6.240 6.240

Estas variaciones producidas por la presente Modificacién

puntual del PGO son minimas

y no alteran los grados de suficiencia y adecuaciéon del suelo a los usos productivos

considerados en el PGO, en todo caso, los mejora, principalmente en cuanto a la

suficiencia debido a la disminucién que se produce de la densidad alojativa en relacién a

la superficie del Sector.
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