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NUOP:
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RGEC:

RPIOSPC:

DOG y DOT:

TRLOTENC:

LSC:

EEPPMA:

LBRL:
COTMAC:
CIATF:
BOE:
BOCA:
BOP:

Plan General de Ordenacién del Municipio de Guia de Isora. (BOCA n? 119, de 18 de junio
de 2010 y correccion de errores BOCA n® 229, de 21 de noviembre de 2011).

Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada.

Modificacién de la Ordenanza reguladora de Edificacion y Urbanizacién del municipio de
Guia de Isora. (BOP n® 76, de 8 de junio de 2012).

El Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Puerto Santiago
(municipios de Santiago del Teide y Guia de Isora, Tenerife). (BOCA n°® 147, de 30 de julio
de 2015).

Plan Territorial Especial de Ordenacién del Turismo de Tenerife. (BOCA n® 168, de 26 de
agosto de 2005).

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife. (BOCA n? 58, de 21 de marzo de 2011).

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana. (BOE n® 221 a 222, de 15 a 16 de septiembre de 1978).

Ley 22/1988 de 28 de julio de Costas (BOE n°® 181, de 29 de julio de 1988), modificada
mediante Ley 2/2013, de 29 de mayo, de protecciéon y uso sostenible del litoral y de
modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas. (BOE n°® 129, de 30 de mayo de
2013).

Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Costas. (BOE n® 247, de 11 de octubre de 2014).

Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. (BOCA n? 17, del 26 de enero de
2005).

Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedimientos de
los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias. (BOCA n 104, de
31 de mayo de 2006).

Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y
las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias. (BOCA n® 73, de 15 de abril de 2003
y correccion de errores BOCA n® 91, de 14 de mayo de 2003).

Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.
(BOCA n?° 60, de 15 de mayo de 2000). Derogado.

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias
(BOCA n° 138, de 19 de julio de 2017).

Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente. (BOE n® 102, de 29 de abril de 2006).
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Boletin Oficial del Estado.
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TITULO PRIMERO.- DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1.- Naturaleza, ambito de aplicacion, contenido y alcance

1.

La presente Modificacion Puntual tiene como objeto la introduccion del uso residencial
como compatible, en el porcentaje y condiciones previstas por el PTOTT, asi como la

ordenacion pormenorizada del Sector.

La Modificacién Puntual esta conformada por los siguientes documentos:
1.  Memoria Justificativa:

1.1. Memoria de Informacion
= Informacion
= Anejos

1.2. Memoria de Ordenacion
= Ordenacion
= 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 Modificacion Puntual

Como consecuencia del Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y el
Promotor, se adjunta al documento de Modificacion Puntual el Anteproyecto de
Urbanizacién, con el objeto de fijar las soluciones técnicas para la ejecucion de los viarios
y espacios libres publicos, en cuanto a acabados, infraestructuras, vegetacion, etc., que

deben regir el futuro Proyecto de Urbanizacion, con el contenido siguiente:

Anteproyecto de Urbanizacion

Memoria
= Memoria
= Anejos
Planimetria

Complementariamente a este documento de Modificacion Puntual del PGO se ha
tramitado la correspondiente Evaluacion Ambiental Ordinaria, segun determina por

aplicacion del articulo 6.1 de la Ley 21/2013.
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5.

Las presentes Normas Urbanisticas contienen la regulacion de la ordenacién
pormenorizada del Sector, asi como las condiciones generales para su ejecucién vy
desarrollo, en aplicacion del articulo 61 del RP, siendo esta completa y detallada,
definiendo las condiciones y parametros urbanisticos en términos suficientemente
precisos para legitimar directamente los actos de transformacion y usos del suelo,

ajustados a la ordenacion, cumpliendo las disposiciones vigentes aplicables.

Seran de aplicacién sobre el ambito del Sector las determinaciones de las presentes
Normas Urbanisticas, siendo de aplicacién subsidiaria, a estos efectos, las de las NUOP

del PGO, asi como, las Ordenanzas municipales correspondientes.

Para las consideraciones no contempladas en estas Normas Urbanisticas, se estard a lo
establecido en el PTOTT, en el PTOPT, en el PGO, en las reglamentaciones sectoriales

vigentes y en la OMEU.

Art. 1.2.- Vigencia y modificacion

1.

La presente ordenacion, previa publicacién de su acuerdo de aprobacion definitiva en el
BOCA, entrara en vigor a los 15 dias habiles de la publicacion de su normativa en el BOP,
como dispone el articulo 155.2 de la LSC y el articulo 70.2 de la LBRL.

La Ordenacién Pormenorizada mantendré su vigencia indefinida, segun se establece en
el articulo 162.1 de la LSC.

La alteracién del contenido se producirda mediante su modificacién sustancial o menor,

segln se establece en los articulos 163 y 164 de la LSC.

Toda modificacién se llevara a cabo por el mismo procedimiento establecido para su

aprobacion, segln se establece en el articulo 165 de la LSC.

Art. 1.3.- Obligatoriedad

La aprobacién definitiva de la ordenacién producira la obligatoriedad del cumplimiento de sus

determinaciones por las personas, tanto publicas como privadas, segun se establece en el
articulo 156.c) de la LSC.

Art. 1.4.- Interpretacion

1.

Las determinaciones de esta Ordenacién Pormenorizada deben interpretarse de acuerdo
a su contenido y a los fines y objetivos expuestos en la Memoria de Ordenacién. Los
Planos de Ordenacion son expresién grafica de las determinaciones de las Normas

Urbanisticas. Sus simbolos literales numéricos tienen pleno contenido normativo, asi

10
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como sus trazados y sistemas de representacion.

2. La posible interpretacién de una norma o representacién grafica debe hacerse de forma

que prevalezca el I6gico beneficio general antes que situaciones privativas.

3. En todo caso, actuara como documento de referencia el PGO y sus criterios

interpretativos.

Art. 1.5.- Situaciones transitorias

Las instalaciones, construcciones y edificaciones, existentes a la entrada en vigor de esta
Ordenacién Pormenorizada, que resultaren disconformes con el mismo, al ser éstas
regulaciones sobrevenidas, quedaran en la situacion legal, que para cada caso determine el

articulo 159 de la LSC.

11
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TITULO SEGUNDO.- MODIFICACIONES DEL PGO VIGENTE

Art. 2.1.- Compatibilidad del uso Residencial

Mediante esta Modificacion se introduce la compatibilidad del uso residencial unifamiliar en el
Sector turistico "Cueva el Polvo" en un porcentaje de un maximo de un 4,24 % de las plazas
alojativas asignadas y con la tipologia edificatoria Ciudad Jardin Aislada Grado 1, proveniente
de la misma tipologia del PGO, con las superficies de parcela minima, indicadas en la ficha
urbanistica, superiores todas a 500 m23s, cumpliendo asi con las determinaciones de la Ficha
del Ambito particular “Cueva del Polvo 10" del PTOTT. Implica cambios en la siguiente
documentacion del vigente PGO, que se detallan en el Anexo de estas Normas:

e  Fichero de Ambitos Urbanisticos

Art. 2.2.- Ordenacion del Sector

Mediante esta Modificacién se introduce la ordenacién pormenorizada del Sector Cueva del
Polvo. Implica cambios en la siguiente documentacién del vigente PGO, que se detallan en el
Anexo de estas Normas:

¢ Memoria de Ordenacién

e Fichero de Ambitos Urbanisticos

. Planos de Ordenacion

13
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TITULO TERCERO.- CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Art. 3.1.- Condiciones generales de la urbanizacion

1.

Las obras de urbanizacién, incluidas las redes de servicio redes de drenaje,
abastecimiento de agua potable, riego, saneamiento de aguas residuales, energia
eléctrica, alumbrado publico y telecomunicaciones, se ajustaran a las normas técnicas de

obligado cumplimiento y, en su caso, también a la OMEU.

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 accién.

Conforme al articulo 8 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aerondauticas, en su actual
redaccién, la ejecucién de cualquier construccion, instalaciéon (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas las palas, medios necesarios para la construccion, 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 relacion con su incidencia en la seguridad de las operaciones

aéreas.

La urbanizacion de la red viaria, los itinerarios peatonales y los espacios libres de uso
publico se haran de forma que resulten accesibles para las personas con limitaciones,
movilidad o comunicacién reducidas, ajustdndose las disposiciones contenidas
principalmente en la siguiente normativa:

e Decreto 227/1.997, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995 de
accesibilidad y supresién de barreras fisicas y de la comunicacion.

e Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad.

e RD 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones bésicas de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

e RD 173/2010, de 19 de febrero, Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que
se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacién de las
personas con discapacidad.

e Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y

utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

5. El Proyecto de Urbanizacién incorporara las Infraestructuras Complementarias, a ejecutar

15
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fuera de los limites del Sector, necesarias para el acople de las redes de servicio a las

redes generales, que se detallan en los apartados 3.6 y 3.7 de la Memoria Justificativa de

Ordenacién, 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
conduccion 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 tensién, 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.

6. El Proyecto de Urbanizacion incorporara la actuacion externa delimitada, correspondiente

a la reurbanizacién del Area ajardinada del Paseo Perenquén.

Art. 3.2.- Regulacion de los usos admisibles para la urbanizacién

La regulacién de los usos admisibles por la Ordenacién Pormenorizada para la urbanizacion
se ajustard a lo dispuesto a tal fin en el Titulo Quinto de las NUOP del PGO. Los usos
admisibles son los siguientes:
- Espacios Libres Publicos
Cualquiera de las categorias pormenorizadas y especificas de este uso establecidas
en el PGO, especialmente:
e Parque Urbano (PU)
- Infraestructuras
Cualquiera de las categorias pormenorizadas y especificas de este uso establecidas
en el PGO, especialmente:
e Infraestructura de red viaria (V)

e Infraestructura de saneamiento (I1S)

Art. 3.3.- Condiciones especificas del conjunto de la urbanizacion

1. Los espacios libres publicos deberan cumplir con lo establecido en el articulo 1.2.4 de las
NUOP del PGO y se habran de disefar atendiendo a los siguientes objetivos:

a) Facilitar el desarrollo de las funciones de estancia, paseo y juegos infantiles en las

16
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2.

3.

mejores condiciones de confort y seguridad, especialmente en el Parque urbano de la
playa y plazas delimitadas.

b) Separar entre si las masas de edificacion con el objetivo de crear una imagen de
urbanizacion identificable como lugar de ocio y vacaciones.

c) Potenciar la imagen turistica diferenciada del lugar, de sol, playa, descanso salud y

deportes.

En todos los espacios publicos, tanto en los alcorques del viario como en las zonas
ajardinadas, se garantizara la provisién de tierra vegetal de profundidad adecuada al
maximo desarrollo de los arboles y sistemas automaticos de riego programable.

Para la urbanizacion del ambito del Sistema General Viario se tendran en cuenta las

siguientes condiciones:

a) La Carretera TF-47, en su tramo que limita con el Sector, se encuentra ya
actualmente urbanizada, conteniendo arcén y canal de recogida de las aguas de
escorrentias. Sobre la alineacion, que la delimita con respecto al Area ajardinada de
viario del Sistema General, se dispondra un murete de mamposteria de piedra
basaltica vista a dos caras de 50 cms de altura, o un bordillo, a modo de delimitacién
fisica entre ambos espacios.

b) El area libre ajardinada del Sistema General debera ser concebido como filtro de
proteccién acustico y visual entre la Carretera TF-47 y las parcelas resultantes, siendo
de aplicacién para su urbanizacién los Criterios Técnicos de Integracion Paisajistica
para los proyectos de Rehabilitacién Ambiental de las Carreteras Competencia del
Cabildo Insular, aprobados por el Pleno del Cabildo de 13 de abril de 2012.

c) El area libre ajardinada del Sistema General debera explanarse a la misma cota que
la carretera o tener como maximo un 4% de pendiente transversal.

d) Se recomienda la aplicacién de sustratos inherentes (Picdn o grava) y/o mallas anti
hierbas en dicha zona verde con las medidas adecuadas para que dicho sustrato no

pueda alcanzar la calzada de las vias por escorrentias.

Art. 3.4.- Condiciones especificas de la ordenacion de la parcela n2 12 de parque urbano

1.

2.

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

a) MI-04. Mirador El Perenquén

b) ZC-06. Acondicionamiento Camino Punta Blanca

El Proyecto de Urbanizacion del parque urbano prevera la adaptacion de las
conducciones de aguas residuales a la nueva EBAR "Punta Blanca", en las condiciones

establecidas en el apartado 3b del articulo 3.7 de estas Normas.
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Art. 3.5.- Dotacion de infraestructuras y servicios del Sector

El Sector, cumpliendo con las condiciones que determina el PTOTT para la implantacion de

establecimientos turisticos alojativos, habrd de ser dotado con las siguientes infraestructuras y

servicios minimos en correcto estado de conservacion y funcionamiento:

a)

b)

c)

e)
f)
g)
h)

i)
)

k)

Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras y red peatonal, debidamente
adaptados a la normativa de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la
comunicacion.

Redes independientes de distribucion de agua potable y de riego con sus
correspondientes recursos e instalaciones de regulacion.

Redes independientes de evacuacién de aguas pluviales y residuales urbanas.

Red de saneamiento, que debera garantizar el vertido final de las aguas residuales a una
estacion depuradora.

Red de distribucion de energia eléctrica subterranea.

Red de alumbrado publico con red subterranea.

Jardineria en el sistema de espacios libres y viario publico.

Red de telecomunicaciones, que incluirdn, como minimo, red telefénica subterrdnea y de
servicios por cable.

Servicio de extincion de incendios y red de infraestructura contra incendios.

Servicio publico suficiente para la recogida de residuos sélidos y zonas reservadas para
los contenedores clasificados.

Servicio de proteccion civil y salvamento.

Art. 3.6.- Condiciones especificas de la red viaria

1.

2.

El acceso al Sector se ha de realizar a través del viario municipal, estando prohibidos

accesos directos desde la Carretera TF-47.

El diseno de las calles de la red viaria debera tener en cuenta el facilitar la coexistencia
del trafico rodado con el transito peatonal, incorporando bandas o aceras de circulacion

peatonal en alguno de sus margenes.

Se dispondran separaciones entre la calzada y las aceras, mediante franjas ajardinadas y

las calles sélo dispondran de aceras por uno de sus lados, elimindndose asi la necesidad

de cruzar al otro lado. El disefio de las aceras o bandas de circulacién peatonal se ha de

adecuar a las siguientes determinaciones:

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

b) Las aceras iran acompanadas de vegetacién, mediante alcorques o franjas de jardin
en el borde exterior de separacion respecto a los vehiculos, combinando arbustos de

altura menor de 50 cm, que garanticen la seguridad del peatén, con arboles, que
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caractericen la personalidad e imagen de cada calle y proporcionen sombra.

La red peatonal prevera la eventual incidencia de los recorridos de emergencia, policia,

limpieza, recogida de residuos y otros servicios sujetos a horario.

Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los accesos al mar y
aparcamientos se estableceran fuera del dominio publico maritimo-terrestre. Todos los
accesos deberan estar sefalizados y abiertos al uso publico a su terminacién (art. 28 de

la Ley de Costas).
La red viaria rodada permitira una velocidad maxima de 40 km/h.

La red de aparcamientos de la urbanizacion se habrd de adecuar a las siguientes

determinaciones:

a) El ndmero y distribucién de plazas de aparcamiento en el exterior de las parcelas
privadas se establece en el Plano OU-3.1. "Urbanizacién - Planta General" de esta
Ordenacion Pormenorizada, admitiéndose en el Proyecto de Urbanizacion un
aumento o disminucién de las mismas, que no supere un 10% del total.

b) Las plazas en las zonas destinadas a aparcamiento en beneficio de personas con
movilidad reducida estaran sefnaladas en el correspondiente plano del Proyecto de
Urbanizacion y su reserva en los términos establecidos en la normativa sobre

accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion, 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

Art. 3.7.- Condiciones especificas de las redes de servicio

1.

En el Proyecto de Urbanizacién se deberan aportar los calculos justificativos de todas las
redes de servicio de infraestructuras, que deberan estar desarrolladas con el nivel de

detalle que corresponde.

Las redes de servicio deberan ejecutarse subterraneamente bajo las aceras o la calzada,

segun corresponda, estando prohibidas las redes aéreas.

Para las redes de Drenaje, Saneamiento de aguas residuales, Abastecimiento de agua
potable y Riego seran de aplicacién las determinaciones del Plan Hidrolégico Insular de
Tenerife (PHT) y deberan ser acordes a las determinaciones provenientes de los informes
del CIATF. En el Proyecto de Urbanizacion las redes deberan desarrollarse
pormenorizadamente y estar4d sujeto al correspondiente Informe Preceptivo vy

Competencial del CIATF. Se deberdn ademas adecuar a las siguientes determinaciones:
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a)

Red de Drenaje:
La red de aguas pluviales debe ser separativa respecto de la de aguas residuales
y debera estar dotada de imbornales, sumideros o rejas (longitudinalmente y/o
transversalmente).
Debe captar las aguas pluviales tanto de las parcelas mediante acometidas, como
de la Red viaria, mediante imbornales de captacion, asi como las escorrentias
provenientes de los Espacios libres publicos y considerar las aportaciones que
debe asumir, provenientes de las calles existentes y futuras del nucleo de
Varadero que confluyen en el Sector, que pudieran desaguar por pendiente en el
Sector.
Para la captacién de la escorrentia superficial externa proveniente de El Varadero,
que drena hacia el Sector, deben preverse los dispositivos de captacién, que
resulten precisos en los Ramales secundarios R1 y R2, rejas transversales/
imbornales, de acuerdo con el célculo de la cuenca de aportacioén a la que deba
hacerse frente.
La red debera estar dimensionada para captar en el interior de la urbanizacion las
aguas pluviales asociadas al periodo de retorno T=10 afos en condiciones de
pendiente, velocidad y calado que resulten admisibles, para lo cual debe
aportarse justificacion técnica de su idoneidad, de forma gréafica y numérica.
Asimismo, los ejes del viario, que se consideren troncales deberan estar dotados
de red de drenaje de aguas pluviales asociadas a un periodo de retorno de T= 50
afios, lo que obligard a dimensionar todos los elementos de la red de estos ejes
de acuerdo con esa capacidad, tanto los colectores, como imbornales y rejas
transversales, en condiciones de pendiente, velocidad y calado de resulten
admisibles.
Para la no afeccion 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, y aunque esta Ultima no se encuentra dentro de los limites fisicos del
Sector, las acciones que se establezcan con respecto a esta red de servicio,
podrian inducir impactos sobre ellas, el Proyecto de Urbanizacion atendera a las
siguientes determinaciones:
= Concentrar al maximo el vertido en una zona de la rocosa en donde no se
produzcan charcos intermareales, que por pendientes debe situarse en el sur
del Sector. En el caso de vertidos puntuales, que por motivos de cota no
puedan acoplarse a la red principal, se localizaran en puntos por donde no se
produzcan charcos intermareales.
= Se prohibe el drenaje directo y difuso desde el Parque urbano a la rasa

rocosa, debiéndose recoger sus aguas u dirigirlas junto con el resto al punto
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de vertido.
» Se deberan instalar dispositivos de cribado de sélidos, de tal manera que se
garantice la no transferencia de éstos al mar.

» En las zonas de kioskos-bares la red incorporara separadores de grasas.

Red de Saneamiento de aguas residuales:

La red de recogida aguas residuales debe ser separativa respecto a la de aguas
pluviales.
Las nuevas instalaciones de tratamiento de aguas residuales, que fuesen
necesarias, se emplazaran fuera de la ribera del mar y de los primeros 20 m de la
zona de servidumbre de proteccion del Deslinde Maritimo Terrestre.
Dado el objetivo de trasladar la actual EBAR "Punta Blanca", que forma parte del
Sistema Comarcal de Saneamiento del Oeste, a la parcela n® 13, delimitada a tal
fin, el Proyecto de Urbanizacién debera garantizar la correcta ejecucion e
integracion en el conjunto del sistema de la nueva EBAR, de acuerdo a las
determinaciones que fije el CIATF, para lo que ademds debera tener en cuenta
las siguientes condiciones:

» La parcela n® 13, en la que se implantara la nueva EBAR, se dejara expedita,
esto es, con una explanacion compatible con los requerimientos en cota de
las conducciones hidraulicas ligadas a ella.

» La urbanizacién del Sector debera hacerse compatible con las conducciones
e instalaciones asociadas a dicho Sistema Comarcal y al movimiento de la
EBAR de su ubicacion actual a la parcela n® 13. En este sentido debera
garantizar la adaptacion de las conducciones actualmente existentes que
llegan a ella, especialmente los conductos que funcionan por gravedad, que
son:

o El colector procedente de Varadero y Tamaimo
o El colector de la Cooperativa Punta Blanca
o El Emisario Submarino

o El Aliviadero de emergencia

— 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 estaciéon de

tratamiento de aguas residuales (EDAR) y pozo de vertido propios de la

urbanizacion, que se situaran en la parcela n® 14, delimitada a tal fin por la

ordenacion, en caso de que se dieran simultdneamente las siguientes

circunstancias:

e La capacidad de tratamiento y bombeo de la nueva EBAR de Punta Blanca
no pudiera acoger los habitantes equivalentes que incorpore el desarrollo del

Sector.
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e La Estacién depuradora de aguas residuales a ejecutar en el Complejo
Hidraulico de Las Charquetas, segun esté previsto en el sistema comarcal de
saneamiento planificado, no se encontrase aun en funcionamiento.

En caso de necesidad de ejecutar dicha EDAR y pozo de vertido, propios de la

urbanizacion, el promotor deberad obtener la preceptiva autorizacién

administrativa del CIATF, la cual debe ser previa al comienzo de las obras.

— La EDAR, la nueva EBAR "Punta Blanca", el pozo de bombeo, previsto en el
punto de menos cota de la red, y los pozos de vertido deberdn estar
convenientemente desodorizados e insonorizados y se dispondra de grupo
electrégeno para el caso de interrupcion del suministro, con la correspondiente
envolvente acustica preceptiva.

— Para la no afeccién 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 se establezcan con respecto a esta red de servicio,
podrian inducir impactos sobre ellas, el Proyecto de Urbanizacién atendera a las
siguientes determinaciones:

e Contemplar que para la eleccién del sistema de vertido de las aguas
residuales se elija aquella, entre las posibles, que ofrezca las mayores
garantias para evitar dicha afeccién ambiental.

e Establecer, en coordinacion con el CIATF, las indicaciones oportunas
para que durante la fase de ejecucion de las obras de urbanizacion vy,
especialmente durante el proceso de acople de las conducciones
existentes, mencionadas anteriormente asociadas a dicho Sistema
Comarcal, a la nueva EBAR, se evite dicha afeccidén ambiental.

— Entodo caso, el proyecto de urbanizacion deberd incluir un anexo en el que se
verifique el correcto funcionamiento hidraulico de la red disefiada en

condiciones de caudal medio y punta.

c) Red de Abastecimiento de agua potable:

— El Sector dispondra de un depdésito de abastecimiento de agua, dimensionado a
razén de un minimo de 1 m?3 por residente, e incluird la reserva necesaria para el
resto de usos previstos en el Sector. En todo caso, la red garantizard un volumen
minimo de 200 litros por plaza alojativa.

— El coste del dep6sito serd a cargo del Sector, bien directamente o bien mediante
aportacion econémica y deberd cubrir el coste de ejecucién del mismo, de la
conduccion de abasto y, en su caso, de la adquisicion del suelo. La
materializacién de tal reserva podra producirse con alguna de las férmulas

siguientes:
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Introduciendo con cargo al promotor un nuevo depésito de capacidad igual o
superior a la necesaria para garantizar la reserva de almacenamiento.
Alternativamente, mediante Convenio con el Ayuntamiento, en el que se pacte la
aportacion de la equivalencia econdmica del almacenamiento al Fondo Municipal
destinado a la ejecucion de reserva de almacenamiento de agua para el
municipio.

En ambos casos, los documentos correspondientes deberan ser remitidos al
CIATF.

Red de Riego:

La urbanizacién del Sector debera contar con una red de riego totalmente
independiente de la red de abastecimiento, para propiciar el riego con aguas
procedentes de la depuracion.

Dado que por la Carretera Insular TF-47 discurre la conduccién de aguas
regeneradas desde Adeje a Santiago del Teide, de FDC de 600 mm, la red de
riego debe contemplar la posibilidad de conectarse a la misma de acuerdo a las
exigencias del operador publico.

El Sector dispondra de un depoésito de agua de riego con la capacidad necesaria
para cubrir las necesidades de la red, a situar en el recinto delimitado a tal fin en
la ordenacion, que debera cubrir todas las zonas de jardines de los Espacios
libres publicos, es decir, del Parque urbano y de las areas libres ajardinadas y
alcorques de las vias del Sector.

La urbanizacién prevera la acometida de agua de riego a cada una de las
parcelas n® 1 de uso Complejo turistico y n® 2, de Equipamiento recreativo, de

caracter privado, para su uso en las zonas de jardines.

4. Lared de energia eléctrica se habra de adecuar a las siguientes determinaciones:

a) No se permiten tendidos aéreos, por lo que deberan ser todos subterraneos.

b) Se dotara el Sector con una estacién transformadora de energia eléctrica, que se

habra de ubicar en el recinto delimitado a tal fin en la ordenacién, implantandose de

tal forma que no sea visible desde los accesos de la parcela de uso Complejo

turistico. Para ello, debera disponer de un cerramiento perimetral de piedra natural y

forma eliptica, segun planos, de altura superior en 0,50 m sobre la cubierta de la

edificacion de la estacion transformadora.

5. La red de alumbrado publico cubrira todos los Espacios libres publicos y Red viaria del

Sector en las siguientes condiciones:

a) Los puntos de luz del alumbrado publico se ubicaran siguiendo las determinaciones

del Real Decreto 1890/2008, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia

energética en instalaciones de alumbrado exterior.
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b) Se evitard la utilizacion de luminarias que emitan luz directa al cielo (recomendacion
de la Oficina Técnica para la Proteccion de la Calidad del Cielo del Instituto Astrofisico
de Canarias).

¢) Las instalaciones de alumbrado publico estaran provistas de sistemas de regulacion

del nivel luminoso para favorecer el ahorro energético.

6. La red de telecomunicaciones debera ser disefiada teniendo en cuenta la aplicacién la
normativa sectorial vigente, debiéndose tener especialmente en cuenta el escenario de
liberalizacién de los servicios de telecomunicaciones y los derechos de los operadores,
establecidos en el Capitulo Il de la Ley 9/2014 de 9 de mayo, Ley General de

Telecomunicaciones.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de la red exterior no existe legislacién

especifica, pudiéndose utilizar como referencia las 5 normas UNE siguientes:

e UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1:
Canalizaciones subterraneas.

e UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 2:
Arquetas y camaras de registro.

e UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 3:
Tramos interurbanos.

e UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 4:
Lineas aéreas.

e UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5:

Instalacion en fachada.

Art. 3.8.- Condiciones especificas del servicio de recogida de residuos soélidos urbanos

En el Proyecto de Urbanizacion se habran de delimitar en el plano correspondiente los
espacios reservados para contenedores clasificados, justificando el nimero y colocacion de
los mismos, en relacion con el nimero de plazas alojativas, poblacién residente y frecuencia

de la recogida de residuos.
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TITULO CUARTO.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Art. 4.1.- Condiciones generales de la edificacion

1.

Segun se establece en el articulo 4.1.4, apartado 4, de las NUOP del PGO, seran de
aplicacion las condiciones especificas de las parcelas, que establecen las presentes
Normas Urbanisticas de la Ordenacién Pormenorizada, siendo de aplicacion subsidiaria, a
estos efectos, los Capitulos Uno, Dos y Tres, Cuatro, Cinco y Seis del Titulo Cuarto de
dichas NUOP del PGO.

Todo edificio debera cumplir con la normativa de la Comunidad Auténoma, en cuanto a
sus condiciones de habitabilidad, ejecucién, resistencia, instalaciones, acoples, calidad y
servicios, asi como con las disposiciones sobre accesibilidad contenidas en el apartado 3
del articulo 3.1 de estas Normas Urbanisticas. Asimismo, se debera cumplir con el Real
Decreto — Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre Infraestructuras comunes en los edificios
para el acceso de los servicios de telecomunicacion, su Reglamento, aprobado mediante
Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

Las parcelas colindantes con el dominio publico maritimo-terrestre estan sujetas a las
limitaciones y servidumbres que se determinan en el RGLC, prevaleciendo sobre la

interposicion de cualquier accién.

Conforme al articulo 8 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas, en su actual
redaccién, la ejecucién de cualquier construccion, instalaciéon (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas las palas, medios necesarios para la construccion, 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 relacion con su incidencia en la seguridad de las operaciones

aéreas.

El Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacién” es, en parte, homélogo al
Plano OP-8 "Ambitos y tipologias" del PGO, ya que en ambos se representan las
tipologias edificatorias, pero ademas en el OU-2 se representan también las condiciones
de las parcelas. Las condiciones que se detallan graficamente en el plano OU-2 son las

siguientes:

= Condiciones de la parcela:
- Alineacion exterior o lindero
- Linea de retranqueo
- Area de movimiento de la edificacion

- Cota de suelo de la parcela
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- Cota del murete de cerramiento de la parcela
- Linea de salto de cota de suelo

- Linea de referencia planimétrica de cota de suelo

= Condiciones de la edificacion:
- Tipologias edificatorias

- Cota de altura maxima de la cubierta

Art. 4.2.- Tipologias edificatorias admisibles

1. Las tipologias edificatorias admisibles en esta Ordenacibn Pormenorizada, cuya
distribucion se refleja en el Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacién”,

son las siguientes:

= Edificacion Abierta (AB), en diferentes nUmeros de plantas.
= Edificacién en Ciudad Jardin Aislada Grado 1 (CJ1).

= Equipamientos e Infraestructuras publicas (IF)

2. Los parametros y condiciones de estas tipologias edificatorias se establecen en el
apartado correspondiente de los articulos 4.5 al 4.8 y en la Ficha Urbanistica de estas
Normas Urbanisticas.

Art. 4.3.- Usos admisibles para la edificacion

1. La clasificacion sistematica de los usos admisibles en esta Ordenacién Pormenorizada,
cuya distribucion se refleja en el correspondiente Plano OU-1 “Usos”, es la siguiente:
= Turistico:
- Compilejo turistico (CT)
= Equipamiento privado:
- Recreativo (Rpr).
= Residencial:

- Residencial unifamiliar (RU)

= |nfraestructuras:

- Saneamiento - Depuradoras de aguas residuales (1S)

2. Se permiten ademas en cada parcela los usos compatibles que el PGO establezca en sus
NUOP.

3. Laregulacion de estos usos se establece en el apartado correspondiente de los articulos

4.5 al 4.8 de estas Normas Urbanisticas.
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Art. 4.4.- Condiciones generales de las parcelas privadas

1.

Las condiciones generales de las parcelas privadas se determinan complementariamente
en el presente articulo. En los articulos 4.5 al 4.8 siguientes se determinan los parametros

y condiciones particulares, para cada una de ellas, agrupandolas por usos.

Cada parcela tendra tratamiento unitario, debiéndose fijar claramente sus limites y los

accesos al establecimiento.

Con respecto a la adaptacion topografica de las parcelas, que se detallan en el Plano OU-2

"Condiciones de la parcela y de la edificacién”, dado el desnivel topografico existente en el

Sector y, por lo tanto, en las parcelas, se deberd cumplir con las siguientes

determinaciones:

a) La altura del murete de cerramiento, situado en la alineacion de la parcela, en
relacién a la rasante del espacio publico al que dé frente (via o parque urbano), no
podra ser superior a mas de 1,00 m, manteniéndose el terreno del espacio del
retranqueo dentro de los diedros, que apoyados en esa altura maxima forman 30
grados con la horizontal. En todo caso seran de aplicacion las cotas de igual o menor
altura, como cotas fijas, que figuran en el Plano OU-2.

b) Como regla general, frente a la parcela n® 12 de parque urbanoy alas Vias 1,2,4y 5
en la alineacién situada a 5 m de la alineacién exterior de las parcelas, liberando el
espacio de retranqueo, se podran disponer muros de contencion, cuya parte visible
no supere la altura de 3,00 m, medida sobre la cota superior del murete de
cerramiento situado sobre la alineacion exterior. En todo caso, seran de aplicacién las
cotas de suelo de menor o igual altura, como cotas maximas, reflejadas junto a estos
muros en el Plano OU-2.

¢) Cuando la edificacién se sitle en las cercanias de un muro de abancalamiento interior
de la parcela, en el caso que sea sobre la cota de suelo del bancal superior, la
distancia minima entre sus fachadas y el muro serd igual o superior a 3,00 m,
pudiendo adosarse a él, cuando la edificacién se sitle sobre la cota de suelo del
bancal inferior.

d) La edificacion podra adosarse a un muro de abancalamiento, que esté situado a lo
largo de la linea de retranqueo de la parcela, si el espacio de retranqueo delantero se
resuelve mediante jardin en talud de pendiente inferior a 30 grados, con el fin de que
dicho muro quede oculto hasta un maximo de 50 cm por debajo de su coronacion.

e) La altura maxima de coronacion de los muros de abancalamiento interiores no podra
superar la altura de 4,00 m, medida sobre la cota de suelo situada al pie del mismo,
resultante de la urbanizacion interior de la parcela y la anchura minima de los

bancales sera de 6,00 m.
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Seccion caracteristica parcela n® 1

Para la determinacién de la altitud maxima de la obra de urbanizacién interior de la
parcela se tomaran como referencia las cotas de suelo establecidas en el Plano OU-
2, que han sido dispuestas como cotas maximas. Especificamente, en la parcela n? 1
de Complejo turistico se tomara como altitud maxima el poliedro virtual establecido
formado por los planos triangulares resultantes del sistema de cotas de suelo y lineas
de referencia planimétrica dispuestos a tal fin. En consecuencia, en la urbanizacién
interior de la parcela, todas las cotas de suelo y, por lo tanto, la coronacién de los
muros de abancalamiento deberan estar situadas por debajo del poliedro virtual
establecido. El proyecto de ejecucion de la parcela debera justificar expresamente tal
cumplimiento de forma grafica, aportando las secciones justificativas indicadas en
dicho plano.

Las parcelas que dan frente al suelo rustico deberan disponer de una franja de
espacio libre de un minimo de 10 m de ancho, a modo de retranqueo.

4. En relacién 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 OMEU, 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.
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En los s6tanos se permite aumentar la ocupacién maxima establecida para la parcela en
un 10% de la superficie de la propia parcela. Los sétanos no podran ocupar los espacios
de retranqueo, pudiendo situarse tanto bajo las edificaciones, como bajo los espacios
libres no edificados. En este Ultimo caso el tratamiento sobre la cubierta sera como el
resto del espacio libre, es decir, que se garantice la jardineria e incluso la plantacién de

arboles, tomandose para ello, las medidas constructivas adecuadas.

Art. 4.5.- Condiciones particulares de la parcela destinada al uso Turistico

1.

La parcela n® 1 esta destinada al uso Turistico en la categoria de Complejo turistico,
definido en el articulo 5.3.2 de las NUOP del PGO, dentro del apartado correspondiente a
"Turismo en establecimiento con oferta complementaria especializada”, con las siguientes
condiciones particulares:

a) Para ser considerado Complejo Turistico, por aplicacién del Acuerdo adoptado en la
sesion ordinaria del Consejo de Gobierno del Cabildo Insular de Tenerife celebrada el
21 de junio de 2016 en la que se presentd propuesta sobre la interpretacién de los
requisitos exigibles a determinados establecimientos turisticos para ser considerados
dentro de la categoria de Complejos Turisticos, como la unién intrinseca de un
establecimiento turistico convencional en la tipologia de hotel y un equipamiento
turistico complementario, debera cumplir la circunstancia de que dicho equipamiento
sobrepase sensiblemente la proporcién minima que se exige para justificar el propio
establecimiento y que se establece en el Decreto 142/2010 de 4 de octubre por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento.

b) Asimismo, por aplicacién de dicho Acuerdo del Cabildo Insular el presente Complejo
turistico estd exento de asumir el contenido de la determinacién establecida en el
apartado a) del articulo 4.2.1.4 del PTOTT, al ser la superficie del Sector inferior a 25
Ha y encontrarse en la vertiente sur de la isla.

¢) Combina el Complejo turistico un hotel con la categoria de 5 estrellas, con una oferta
complementaria de salud, cuyo modelo se justifica y se expone en el Anejo 1 de la
Memoria Justificativa de Ordenacién.

d) La actividad turistica complementaria de salud, definida en el apartado 3-R del
articulo 4.2.2 de las Disposiciones Normativas del PTOTT, para albergar un hotel
especializado en el bienestar (Wellness hotel), dirigido fundamentalmente a turistas
con poder adquisitivo alto, en el que, se impartiran terapias de bienestar, incluyendo
un area wellness con servicios varios, tipo magnetoterapia, terapia de vacio, terapia
de presion, fangoterapia, haloterapia, piscina de hidromasaje, terapia de ondas de
choque, ducha tropical y circular, programas de detoxificacion, terapia con
sanguijuelas, programas de rejuvenecimiento y otros, al amparo de la normativa

sectorial correspondiente en materia sanitaria.
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La gestion o explotaciéon del Complejo serd unitaria y los servicios, estancias y
unidades alojativas serdn comunes.

Los espacios de los servicios que ofrece este Complejo turistico, formado por un hotel
de 5 estrellas y una clinica 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.

Mas del 50% de las unidades alojativas deberan contener dos estancias, una para
dormitorio y otra polivalente, que permita la prestacién de servicios particulares
durante el tratamiento del cliente. Asimismo, el cuarto de bano de éstas debera estar
equipado con ducha a presibn y bafera de hidromasaje y el equipamiento
complementario de apoyo a los tratamientos.

Los usos compatibles son los establecidos para el uso turistico en el articulo 5.3.9 de
las NUOP del PGO y para la actividad turistica complementaria de salud, los que
sean necesarios y, a la vez, admitidos por la normativa sectorial de aplicacién. Todos
ellos podran estar situados en cualquiera de las plantas de la edificacion, siempre que
lo permita dicha normativa sectorial aplicable.

El Proyecto Béasico del Complejo Turistico, debera aportar, la justificacién explicita de
los servicios, instalaciones y demas circunstancias excepcionales que acrediten el
tratamiento correspondiente, en un Plan de Empresa que describira y analizara la
viabilidad técnica, econdémica y financiera de la actuaciéon empresarial (Disposicién
4.2.3.6 del PTOTT). Su contenido hara referencia a:

=  Promotores del proyecto: Datos de identificacion del promotor.

= Descripcion de los  productos/servicios: Identificacion de los
productos/servicios que se prestaran en la instalacion y sus posibles
innovaciones, propuestas de adscripcibn a un sistema de calidad
homologado.

=  Plan de produccion y operaciones: Descripcion de los aspectos técnicos y
organizativos que conciernen a la prestacién de servicios con especial
incidencia en la parte organizativa de la actividad considerada
complementaria.

=  Andlisis del mercado: Aspectos generales del sector, clientes potenciales y
competencia. Determinar la incidencia de la actividad considerada
complementaria en la creacion de valor afadido al proyecto y su aportacién
global al conjunto.

=  Plan de marketing: Estrategia de precios, politica de ventas y promocién.

=  Prevision de la cuenta de resultados de la explotacion comercial del
Complejo turistico en los cinco primeros afos tras su puesta en
funcionamiento. Presupuestos de ventas y gastos.

=  Organizacién y personal: puestos de trabajo en la empresa, organigrama por
areas de actividad y plan de formacion inicial y formacion continuada.
Especial detalle de cualificacion técnica en la parte organizativa de la
actividad considerada complementaria.

= Plan de inversiones: Inversiones necesarias para la puesta en marcha de la
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actividad, donde se haga especial hincapié en las destinadas a la
diferenciacién de la instalacion. También debera incluir las inversiones
relacionadas con la adaptacién al entorno y el tratamiento de los espacios
interiores.

=  Cronograma: Plazos de ejecucion estimados y puesta en funcionamiento del
proyecto.

= Valoracion del riesgo: Previsidn de riesgos y retrasos en su lanzamiento.

Debe hacer referencia a factores externos y a posibles medidas correctoras.
2. La parte de la parcela, que se encuentra afectada por la zona de servidumbre de
proteccién del dominio publico maritimo terrestre, sélo podra albergar usos o actividades
permitidas por el RGLC, entre ellos, jardines, piscinas, solariums, servicios propios de

piscina, restaurante de piscina, pérgolas y canchas de deporte al aire libre.
3. Elndmero maximo admisible de plazas alojativas es de 542 uds.

4. A los efectos de la determinacién definitiva del estandar de densidad, se computaran

como minimo dos plazas alojativas por estancia calificada como dormitorio.

5. Latipologia asignada, regulada en el Capitulo 5 del Titulo Cuarto de las NUOP del PGO,
es la de Edificacién Abierta con los parametros especificos y condiciones particulares,
que figuran en la Ficha Urbanistica del Sector, incluida en el capitulo A-2 del Anexo de
estas Normas.

6. A los efectos del célculo del aprovechamiento urbanistico, a esta parcela le seran de
aplicacion los coeficientes de uso y tipologia derivados del articulo 4.3.5 de las NUOP del
PGO.

7. Los volumenes edificatorios resultantes se deberan repartir adecuadamente en la parcela,
atendiendo tanto a los requerimientos funcionales, como paisajisticos, evitando, en todo
caso, la formacién de pantallas continuas arquitecténicas. Debido a la pendiente del
territorio, que da lugar a la implantacion de edificaciones a diferente cota, es prioritario el

tratamiento de las cubiertas como otra fachada mas o bien como un jardin.

8. Para el equipamiento y dotaciones comunes del hotel serdn de aplicacion los estandares
minimos siguientes, prevaleciendo lo que la normativa sectorial, vigente en el momento
de la redaccién de los proyectos, determine, si ésta fuera mas estricta o determinara otros
estandares no previstos:

a) Andenes situados dentro del recinto de la parcela, aptos para resolver la llegada y
recepcion de, al menos, 2 autocares y 2 turismos, simultdneos, debiendo quedar
resuelto el trafico interno y su conexién con la red viaria publica.

b) Aparcamiento privado de turismos en una proporcion de 1 plaza cada 3 plazas
alojativas, que deberan situarse en el interior de los edificios, salvo hasta un maximo
de 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, dotada de barrera vegetal
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arbolada y umbréaculos que minimicen el impacto paisajistico.

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

comunicacion, que actualmente es la siguiente:

RESERVA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

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 depésito 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 mas 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 habitdculos 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 desinfeccién y de puerta con cierre a presion.

Superficie minima de 9 m cuadrados de parcela por plaza de alojamiento destinada a
zonas ajardinadas. De ésta, 2 m? podran destinarse a zonas deportivas o recreativas.
Red separativa para la recogida de las aguas pluviales de toda la parcela con
acometida a la propia red de general de la urbanizacién.

Depésito de almacenamiento de agua potable, procedente de la red de
abastecimiento de la urbanizacién, que garantice un volumen minimo de 300 litros por
plaza, capacidad que se elevara a 500 litros, si el abastecimiento proviene de medio
diferente a la red general.

Depésito de almacenamiento de agua para el riego, procedente de la red de riego de

la urbanizacion, con una capacidad minima de 6 litros por m2 de parcela.

9. El proyecto técnico para la edificacion debera atender a las siguientes indicaciones:

a)

Debera llevar anexo el proyecto de ajardinamiento del espacio libre de la parcela. En
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él se detallaran los abancalamientos, las especies a plantar y la cantidad, las medidas
necesarias para su conservacion y la infraestructura que para ello se dispone, asi
como el origen del agua a utilizar.

b) Los imbornales o ramales de recogida de aguas pluviales que puedan absorber otros
productos como son sélidos, grasas o aceites, deberan disponer de los dispositivos
correspondientes que garanticen la calidad adecuada del agua antes que vierta en la
red general publica de la urbanizacion.

c) Prestara especial atencion a:

»La instalacién de sistemas de ahorro en los consumos de agua y energia y
reduccién de residuos.

»El uso eficiente de las energias implantadas mediante cogeneracién y otras, el
aprovechamiento de energias renovables y la utilizacion de instalaciones
dométicas.

»La sostenibilidad del disefio y de la construccién, propiciando el desarrollo de
proyectos innovadores desde el punto de vista de la utilizacién de materiales y

soluciones arquitectdnicas bioclimaticas que minimicen el consumo energético.

Art. 4.6.- Condiciones particulares de las parcelas destinadas a Equipamiento de uso
Recreativo

1. La parcela n® 2 y las n® 3.1 y 3.2 se destinan a Equipamiento de uso Recreativo de
esparcimiento en espacio edificado, tal y como se define en el Capitulo 9 del Titulo Quinto
de las NUOP del PGO, de caracter privado, destinados a club maritimos, directamente
relacionados con el litoral y accesos al mar, en las condiciones siguientes:

a) La parcela n? 2 se destinara a dichos usos privados, abiertos al uso publico, mediante
el pago de tarifas y debera contemplar un acceso publico al Paseo maritimo en la
esquina suroeste de la parcela.

b) Las parcelas n® 3.1 y 3.2 se destinaran a Clubs maritimos privados diversos entre si,
destinados al uso comunitario de las viviendas del Sector y, en su caso, a clientes del
hotel.

2. Los usos compatibles son los que establece el articulo 5.9.6 de las NUOP del PGO para

el uso Recreativo.

3. En todo caso, los usos o actividades que se implanten en las parcelas deberan estar
incluidos entre los permitidos por el RGLC, al estar la totalidad de su superficie ubicada

dentro de la zona de servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo terrestre.

4. La tipologia asignada, regulada en el Capitulo 5 del Titulo Cuarto de las NUOP del PGO,
es la de Edificacién Abierta con los parametros especificos y condiciones particulares,

que figuran en la Ficha Urbanistica del Sector, incluida en el capitulo A-2 del Anexo de
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estas Normas, para albergar las instalaciones definidas por la LC y permitidas en su

articulo 25, estando prohibida la edificacién.

5. A los efectos del célculo del aprovechamiento urbanistico, a estas parcelas le seran de
aplicacion los coeficientes de uso y tipologia derivados del articulo 4.3.5 de las NUOP del
PGO.

6. Esta parcela debera tener un segundo acceso directo a la parcela n® 12 de parque
urbano, 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 bafio, segin se
indica en el Plano OU-2 "Condiciones de la parcela y de la edificacion”

7. Seran de aplicacion los siguientes estandares minimos en la parcela n® 2:

a) Se prevera una cantidad minima de aparcamientos privados de turismos de 5 plazas,
que se deberan disponer en el interior del edificio, a razén de 1,5 plazas cada 100
mZc, que debera disponerse en el exterior.

b) Local destinado al almacenamiento de residuos en un lugar faciimente accesible,
junto a la darsena de carga y descarga y sin estar volcado, en cualquier caso,
directamente a la via. Su capacidad se habra de determinar y justificar en funcion del
propio uso de la actividad.

¢) Red separativa para la recogida de las aguas pluviales de toda la parcela con
acometida a la propia red de general de la urbanizacién.

d) Deposito de almacenamiento de agua para el riego, procedente de la red de riego de

la urbanizacién, con una capacidad minima de 6 litros por m2 de parcela.

8. Seran de aplicacion los siguientes estandares minimos en las parcelas n°® 3.1 y 3.2:
a) Se establece una cantidad minima de aparcamientos privados de turismos de 1 plaza,
que debera disponerse en el exterior.
b) En el caso de ser necesaria la dotacién de cuarto de almacenamiento de residuos, se
debera evitar, a ser posible, que sea volcado hacia la calle.
c) Se proyectara una red separativa para la recogida de las aguas pluviales de toda la

parcela con acometida a la propia red general de la urbanizacién.

9. Los proyectos técnicos para la edificacion deberan atender a las siguientes indicaciones:

a) Deberan llevar anexo el proyecto de ajardinamiento de los espacios libres de la
parcela. En él se detallaran el tratamiento del suelo, las especies a plantar y la
cantidad, las medidas necesarias para su conservacion y la infraestructura que para
ello se dispone, asi como el origen del agua a utilizar.

b) Los imbornales o ramales de recogida de aguas pluviales que puedan absorber otros
productos como son sélidos, grasas o aceites, deberan disponer de los dispositivos
correspondientes que garanticen la calidad adecuada del agua antes que vierta en la

red general publica de la urbanizacion.
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¢) Ademas, en la parcela n? 2 se prestara especial atencién a:

»La instalacién de sistemas de ahorro en los consumos de agua y energia y
reduccién de residuos.

»El uso eficiente de las energias implantadas mediante cogeneracién y otras, el
aprovechamiento de energias renovables y la utilizacion de instalaciones
dométicas.

»La sostenibilidad del disefio y de la construccion, propiciando el desarrollo de
proyectos innovadores desde el punto de vista de la utilizacién de materiales y
soluciones arquitectonicas bioclimaticas que minimicen el consumo energético.

Art. 4.7.- Condiciones particulares de las parcelas destinadas al uso Residencial

1.

Las parcelas n? 4 a 11 se destinan al uso residencial en la categoria de unifamiliar, que
esta regulado en el Capitulo 2 del Titulo Quinto de las NUOP del PGO, con las siguientes
condiciones particulares provenientes del PGO y del apartado 2-AD de la directriz 4.3.2
del PTOTT:

a) Soélo se admite una vivienda por parcela.

b) Se prohibe la agrupacién y la segregacion de las parcelas.

c) Se prohiben expresamente las viviendas acogidas a algun régimen de proteccién
publica.

d) La edificacién en el uso residencial debera cumplir las condiciones reflejadas en el
articulo 4.3.2 del PTOTT para la categoria primera y completar su distribucién interior,
en lo que se refiere a requisitos dimensionales de las distintas piezas, en funcion de
lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacién y condiciones de habitabilidad
de la vivienda en Canarias.

La parte de las parcelas, que se encuentra afectada por la zona de servidumbre de
proteccion del dominio publico maritimo terrestre, sélo podra albergar usos o actividades
permitidas por el RGLC, entre ellos, jardines, piscinas, solariums, pérgolas, y canchas de
deporte al aire libre.

La tipologia asignada, regulada en el Capitulo 6 del Titulo Cuarto de las NUOP del PGO,
es la de Ciudad Jardin Aislada Grado 1, con los parametros especificos y condiciones
particulares, que figuran en la Ficha Urbanistica del Sector, incluida en el capitulo A-2 del
Anexo de estas Normas.

A los efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico, a estas parcelas les seran de
aplicacion los coeficientes de uso y tipologia derivados del articulo 4.3.5 de las NUOP del
PGO.

Para la implantacién de la edificacién y la ordenacién de los espacios libres privados
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resultantes se tendran en cuenta las siguientes condiciones particulares:

a)

b)

La edificacién se situara dentro del area de movimiento delimitado en el plano OU-2
“Condiciones de la Parcela y de la Edificacién”.

Las cubiertas deberan ser intransitables. Podran ser inclinadas o planas, y sobre ellas
queda prohibida cualquier edificacién y las instalaciones deberan quedar ocultas

desde cualquier zona transitable publica o privada del Sector.

6. Seran de aplicacion los siguientes estandares minimos en las parcelas:

a)

b)

c)

Se establece una cantidad minima de aparcamientos privados de turismos de 3
plazas por vivienda.

En el caso de ser necesaria la dotacion de cuarto de almacenamiento de residuos, se
debera evitar, a ser posible, que sea volcado hacia la calle.

Se proyectara una red separativa para la recogida de las aguas pluviales de toda la

parcela con acometida a la propia red general de la urbanizacién.

7. El proyecto técnico para la edificacion debera atender a las siguientes indicaciones:

a)

Debera llevar anexo el proyecto de ajardinamiento de los espacios libres de la
parcela. En él se detallaran el tratamiento del suelo, las especies a plantar y la
cantidad, las medidas necesarias para su conservacion y la infraestructura que para
ello se dispone, asi como el origen del agua a utilizar.

Los imbornales o ramales de recogida de aguas pluviales que puedan absorber otros
productos como son sélidos, grasas o aceites, deberan disponer de los dispositivos
correspondientes que garanticen la calidad adecuada del agua antes que vierta en la

red general publica de la urbanizacion.

Art. 4.8.- Condiciones particulares de las parcelas destinadas al uso Infraestructuras

1.

Las parcelas n® 13 y 14 se destinan al uso de Infraestructuras, en la categoria

pormenorizada de Saneamiento en el tipo de Depuradoras de aguas residuales, que esta
regulado en el Capitulo 8 del Titulo Quinto de las NUOP del PGO.

2. La parcela n® 13 estara vinculada al Sistema Comarcal de Saneamiento del Oeste, EBAR

"Punta Blanca" y la n® 14, al Sistema de saneamiento propio del Sector, EDAR del Sector

"Cueva del Polvo", esta ultima, de caracter privado.

3. La tipologia asignada a ambas parcelas, definida en el apartado g) del articulo 4.1.3 de

las NUOP del PGO, es la de Equipamientos e Infraestructuras publicas, con los

parametros especificos y condiciones particulares, que figuran en la Ficha Urbanistica del

Sector, incluida en el capitulo A-2 del Anexo de estas Normas.

4. Para minimizar impactos ambientales, aparte de tenerse en cuenta las determinaciones

de los apartados 1, 2 y 3 del articulo 5.8.3. "Condiciones generales de admisibilidad de
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las infraestructuras" de las NUOP del PGO, el proyecto de la infraestructura debera

atender especialmente a las dos medidas siguientes:

a) La eleccion y plantacién de un tipo de vegetacion que minimice los impactos visuales
desde todo su alrededor.

b) La incorporacién en las instalaciones de los dispositivos mas efectivos que eviten al
maximo la emisién de los malos olores y ruidos, dada su proximidad a zonas
habitables.
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TITULO QUINTO.- MEDIDAS AMBIENTALES

Capitulo 1.- Medidas minimizadoras de los efectos ambientales que se

produzcan durante la fase de construccion

Art. 5.1.1.- Control sobre los movimientos de tierras

Los movimientos de tierra atenderan a los siguientes condicionantes:

a) Se ajustaran al minimo volumen previsto en la ordenacién, evitando, en la medida de
lo posible, la generacién de grandes taludes, no previstos, que sean perceptibles
desde el entorno una vez concluida la urbanizacion.

b) Se tendera a la compensacién de desmontes y terraplenes, con el objetivo de reducir
la cantidad de aridos que deban ser trasladados a vertedero de inertes autorizado.

¢) No se permitird el acopio de material sobrante de los movimientos de tierra sobre el
terreno, siendo necesaria su reutilizacién en el Sector o el transporte al vertedero de
inertes autorizado. Se seguira igual procedimiento con los excedentes de cualquier
tipo de material - no toxico- utilizados durante la etapa de edificacion.

d) Aparte de la obligada necesidad en el aprovechamiento de los recursos tanto desde
el punto de vista econémico como medio ambiental, debe tenerse especial cuidado de
evitar los riegos de contaminacién con el aprovechamiento del suelo existente y su
correcto tratamiento y manipulacion a lo largo de las diferentes fases de la obra,

cuestién que seré fundamental y se considerara prioritario en toda la actuacion.

Art. 5.1.2.- Aprovechamiento de la tierra vegetal

1.

Antes del comienzo de las obras de la urbanizacion (movimiento de tierras) se procedera
a la retirada de la tierra vegetal y su almacenamiento temporal con la finalidad de que se
mantengan en buenas condiciones agronémicas hasta su reutilizacién en los espacios
libres ajardinados de la urbanizacion. Aparte de la obligada necesidad en el
aprovechamiento de los recursos, tanto desde el punto de vista econdmico como medio
ambiental, debe tenerse especial cuidado de evitar los riegos de contaminacion con el
aprovechamiento del suelo existente y su correcto tratamiento y manipulacién a lo largo
de las diferentes fases de la obra, cuestion que sera fundamental y se considerara

prioritario en toda la actuacion.

Para ello, se delimitaran inicialmente diferentes zonas de acopio en el ambito del Sector,
de forma que se mantenga en buenas condiciones agronémicas el suelo, “tongadas” con
no mas de 2 m de altura, y se optimicen los recursos en su uso, distancias a las zonas de

reutilizacion, interferencias con el resto de trabajos, espacio suficiente que permita la
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realizacion de las mejoras agrondémicas, distancias a las viviendas existentes y al litoral,
etc. En la localizacion del emplazamiento se tendra en cuenta la cercania del nucleo de El
Varadero ya que estos acumulos de tierra constituyen una fuente de emisién de particulas
fugitivas perjudiciales para la salud. Se recomienda localizar el citado emplazamiento lo
mas al sur posible dentro del sector o en las parcelas agricolas adyacentes que forman

parte de la propiedad, aunque no estan incluidas dentro del Sector.

Debera evitarse en todo momento la compactacién de suelo por lo que en los lugares
donde exista tierra vegetal no podra emplearse maquinaria ligera y se evitara el transito o
aparcamientos sobre su superficie. Para el almacenamiento de los materiales necesarios
para la obra se recomienda que se utilicen los diversos espacios desprovistos de

vegetacion y suelo que existe en la actualidad en el ambito.

Los excedentes deberan ser reutilizados, en el ajardinamiento del Complejo turistico,
equipamiento y parcelas residenciales y, en caso de no ser suficiente, en otros espacios

libres o fincas agricolas de la comarca.

Art. 5.1.3.- Control de la contaminacion del suelo y del agua

1.

La maquinaria pesada y camiones utilizados durante las obras, deberan estar en buenas
condiciones mecénicas con el fin de evitar pérdidas de combustible y aceites sobre el

terreno.

Los cambios de aceite, reparaciones y el suministro de combustible, se haran en la
medida de lo posible en taller externo. En su defecto se hard en obra sobre las soleras
impermeables y se depositaran en cubetas de recogida. Posteriormente, los aceites
usados seran recogidos por agentes autorizados para su reciclado. En caso de vertido
accidental, se restaurara inmediatamente el area afectada.

Art. 5.1.4- Control de la conservacion de especies protegidas

1.

La Cystoseira abies-marina, incluida en el Catalogo de Especies Amenazadas de
Canarias en la categoria de proteccion “Vulnerable", es la Unica especie protegida
existente en la zona, si bien, no se encuentra en el frente marino del Sector. El conjunto
de medidas ambientales a adoptar por determinacién del apartado 3a) del articulo 3.7 de
estas Normas Urbanisticas en el proyecto de urbanizaciéon deberan ser complementadas
por un estudio de la localizacién de las poblaciones de la Cystoseira abies-marina y asi
poder definir de manera pormenorizada las medidas concretas, que aseguren la no

afeccién a esta especie.

En los casos que sea posible, el proyecto de urbanizacién debera proponer actuaciones

que puedan favorecer un mejor estado de conservacién de los recursos ambientales
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existentes (proximidad a espacios de la Red Natura 2000 y rasa intermareal) y una

adecuada calidad de las aguas marinas.

Art. 5.1.5.- Control de la conservacion de la flora

El proyecto de jardineria de la urbanizacién debera potenciar la flora autéctona de la zona. No

obstante, se podran utilizar especies foraneas que hayan sido recogidas por el Cabildo Insular

de Tenerife en su “Guia Practica de Utilizacién de Especies vegetales en Tenerife” editada

por el Cabildo Insular de Tenerife y de entre ellas las mas adecuadas al piso bioclimatico, las

que tengan bajo consumo hidrico y que sean resistentes a condiciones climaticas adversas,

principalmente el viento y la contaminacion atmosférica. El proyecto de urbanizacién

profundizara en este andlisis justificando convenientemente su nulo potencial invasor o de

hibridacién con especies autéctonas, pero se recomienda que se tienda a dar preferencia a

especies propias del entorno o bien de la vegetacion potencial, teniendo en cuenta los

siguientes criterios:

a)

b)

c)

Objetivos funcionales:

Proteccion contra la erosion y agentes atmosféricos (viento, por ejemplo).
Seguridad vial y barrera visual. En &rea ajardinada de proteccién de carretera que
sirva de transicién entre carretera y zona residencial.

Proteccion contra el deslumbramiento.

Proteccion acustica. En area ajardinada de protecciéon de carretera que sirva de
transicién entre carretera y zona residencial.

Proteccion contra la contaminacion. Criterio a aplicar en rotondas y medianas.

Objetivos estéticos:

Mantenimiento del carécter natural y paisajistico. En terreno natural del acantilado
y talud que rodea al parque urbano.

Integracién en el entorno. En &reas ajardinadas adyacentes al espacio libre de
proteccién y en parterre de borde entre peatonal y talud natural.

Camuflar elementos impactantes. En parterre de arbol sombra y seto alto que

estan localizados en los aparcamientos.

Se deben tener en cuenta las siguientes limitaciones:

Disponibilidad de plantas endémicas en el mercado.

Ausencia de semillas de plantas endémicas para hidro-siembra en el mercado.
Para los transplantes de especies afectadas por las obras debe mantenerse in
situ y reutilizarlas en las labores de restauraciéon y ajardinado posterior, evitando
asi el riesgo de contaminacion genética o fitosanitaria.

Falta de viveros acreditados y especializados en la reproduccién de especies
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endémicas.

- Carencia de empresas especializadas en la reproduccién de especies endémicas
que se traduce en pérdidas de ejemplares de gran valor por su edad o
singularidad.

- Adecuar las plantaciones a la época adecuada.

- Debe evitarse el traslado de plantas endémicas, semillas etc., ajenas al area de

distribucién natural, especialmente en géneros de muy facil hibridacion.

Art. 5.1.6.- Control de la conservacion de la fauna

La existencia de especies de habitos nocturnos en el entorno recomienda que el uso de

sistemas de iluminacién a emplear, en su caso, durante las obras sea de baja contaminacion

luminica e indirecto a fin de evitar deslumbramientos a las aves.

Art. 5.1.7.- Control del drenaje superficial

1.

Durante la ejecucion de las obras se atenderda a las caracteristicas tectonicas
estructurales del entorno y a las alteraciones del drenaje y se adoptaran las medidas
necesarias para evitar inestabilidades en taludes, encharcamientos debido a un drenaje

defectuoso de la obra, etc.

Dada la cercania del Sector al mar, el proyecto de urbanizacion debera estudiar el modo
del vertido de las aguas pluviales con la finalidad de evitar problemas de erosién, pérdida

de aguas o de contaminacion.

En el punto de vertido principal se instalaran sistemas de cribado de s6lidos que eviten el
vertido de residuos sélidos depositados en las vias y espacios libres publicos de la
urbanizacion (botellas, latas, maderas, papeles, etc.). De este sistema de cribado
formarén parte tanto los imbornales de las vias como otros sistemas de rejillas o similares
que permitan retener elementos mas pequefios como las colillas y otros que no son
retenidos por los imbornales y alcanzan el punto de desagle en el litoral. Su
dimensionamiento tendra en cuenta que es en los primeros 30 minutos de lluvias cuando
se acarrea la mayor parte de las basuras depositadas en las vias. El proyecto de
Urbanizacién estudiara la conveniencia de instalar también decantadores de sélidos, si el
volumen de sedimentos que puedan almacenarse en las vias y restos de zonas a drenar

asi lo recomienda.

En el punto de vertido de la plaza con kiosko situada en el Parque Urbano junto al Horno
de cal, que queda desconectada de la red de pluviales de la urbanizacion por drenar un
area situada a una cota inferior, se instalara una arqueta de cribado y un separador de

grasas como paso previo al vertido de las aguas directamente al litoral. De igual forma, el
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drenaje de la zona deportiva y solarium en la existe un Kiosko también debera contar con
una arqueta de cribado y un separador de grasas que conectara con colector principal

antes de la arqueta de cribado general.

5. El tercer punto de vertido al mar, situado al sur, sé6lo recoge las aguas de dos imbornales
del paseo del litoral por lo que no es preciso disponer de dispositivo alguno y vierte a la

rasa rocosa en una zona donde no se producen charcos intermareales.

6. El Proyecto de Urbanizacion realizara un estudio detallado de los caudales generados en
los primeros momentos de lluvia y de su carga contaminante (aceites, hidrocarburos, etc.)
de cara a valorar si es conveniente instalar separadores de grasas e hidrocarburos antes
del vertido de pluviales al mar, habida cuenta de la colindancia del Sector con las ZEC
Franja Marino Teno Rasca y de la existencia en el litoral de algunos hébitats y especies
de interés. Como criterio se tendrd en cuenta tanto la carga contaminante de estas
escorrentias y la eficacia de estos separadores de grasas e hidrocarbudos teniendo en
cuenta que nos encontramos ante un espacio de reducidas dimensiones y de uso
turistico-residencial (es decir no industrial) y con capacidad para un reducido nimero de

vehiculos.

Art. 5.1.8.- Control de la calidad del aire

1. El Proyecto de urbanizacion, en el desarrollo de sus contenidos, valorara la necesidad de
realizar estudios especificos para la modelizacion de la dispersion particulas en la
atmosfera y asi determinar el nivel de inmision esperado en el entorno de la obra, de

forma que se puedan establecer las medidas ambientales adecuadas.

2. Para reducir y controlar la emisién de particulas sedimentables y volatiles (polvo) a la
atmésfera derivada de los movimientos de tierra, deberdn regarse periddicamente las

superficies afectadas por las obras y el transito de maquinaria.

3. Se realizaran riegos diarios en las zonas de obras y en los materiales acopiados, si las
condiciones meteoroldgicas asi lo aconsejaran (fuerte viento). Los riegos se realizaran
tanto antes de comenzar los trabajos como durante ellos, tantas veces como se considere

necesario.

4. Se recomienda la utilizaciéon de camiones cisternas cargados con agua de mar, residuales

depuradas o desaladas para el riego con el fin de potenciar el ahorro de agua potable.

5. Se procedera a la colocacion de sefnales que limiten la velocidad a 20 Km/h a la entrada
al &mbito de estudio, que advertiran a los conductores de los camiones que limiten su

velocidad.

6. Con la misma finalidad, la caja de los camiones ser& cubierta con toldos para reducir la
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dispersion de polvo que se genera por el viento. Esta medida tendré caracter obligatorio
cuando se circule por las vias asfaltadas del poligono y de recomendacién en las pistas

del interior de la obra.

Art. 5.1.9.- Control de la contaminacion acustica

1. El Proyecto de Urbanizacion estudiara en detalle cémo afecta el ruido de la TF-47 sobre
las parcelas turisticas colindantes, tomando datos de campo, asi como modelizando el
ruido en el espacio concreto de descanso una vez aplicadas las medidas ambientales
previstas y asi poder valorar de forma precisa la efectividad de las medidas planteadas o
la conveniencia de incorporar medidas complementarias que aseguren los niveles

previstos por la legislacién.

2. Respecto al ruido al que estardn sometidos los operarios de la obra, se estara a lo
dispuesto en el RD 286/2006 sobre la proteccion de la salud y la seguridad de los

trabajadores contra los riesgos relacionados con la exposicion al ruido.

3. ElI Proyecto de Urbanizacion, en el desarrollo de sus contenidos, realizara una
modelizacion de la propagacion del ruido generado durante la fase de obras y asi poder
valorar de forma precisa la efectividad de las medidas planteadas en este documento o la
conveniencia de incorporar medidas complementarias que permitan compatibilizar las
obras con el bienestar en las viviendas vecinas (como programacién temporal y espacial
de las unidades de obras, seleccién del tipo de maquinaria menos ruidosa en las

actuaciones mas préximas a las viviendas, etc.)

4. Para garantizar la calidad del medio ambiente sonoro durante la fase de obras se tomaran
las medidas siguientes:

a) Realizar un correcto mantenimiento de la maquinaria segun las especificaciones del
fabricante.

b) Los niveles de emisién de las maquinas deberan cumplir con el RD 212/2002 por el
que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas
maquinas de uso al aire libre.

c) Mantener desconectada la maquinaria y los vehiculos cuando no se estén utilizando

d) Comprobar visualmente que no se producen ruidos y vibraciones anormales
procedentes de la maquinaria.

e) En caso de ruido elevados, se instalaran silenciadores en los equipos méviles.

f)  Asimismo, en lo que respecta al ruido al que estan sometidos los operarios de la obra,
se estard a lo dispuesto en el RD 286/2006 sobre la proteccion de la salud y la
seguridad de los trabajadores contra los riesgos relacionados con la exposicién al

ruido.
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5. La maquinaria de obra sé6lo podra trabajar en horario diurno (8-18 horas).

Art. 5.1.10.- Control de la contaminacion paisajistica

Cualquier depédsito de escombros en el entorno inmediato del ambito se limitara

estrictamente a la zona donde se pretenda actuar y a las zonas que el proyecto de

urbanizacién debe delimitar al efecto. Se evitara la aparicion de “bordes difusos” o “periferias”

que acumulen los escombros, basuras, zonas pisoteadas o revueltas, etc. Su objetivo es

controlar la habitual “degradacién difusa”, provocada por actuaciones innecesarias, de corto

desarrollo en el tiempo, o de trascendencia econdémica dudosa.

Art. 5.1.11.- Control de la gestion de residuos

1.

En cumplimiento de la legislacion vigente (Real Decreto 105/2008) el proyecto de
urbanizaciéon debera contener un anejo de gestion de residuos de la construccion y
demolicién que cuantifique el volumen de las diferentes clases de residuos generados
durante las obras y determine sus férmulas de gestién. Entre otros: hormigén, ladrillos,

tejas, cerdmicos, metal, madera, vidrio, plasticos, papel y cartdn.

El Contratista serd el responsable de la gestién de los residuos originados durante las
obras y que debera presentar un Plan de Gestién de los Residuos basado en el Anejo de
Gestién de Residuos que incluye el Proyecto de Urbanizacién. El Contratista esta
obligado a la limpieza final de la obra, debiendo llevar todos los escombros, acopios de

material y basuras a vertedero autorizado.

El proyecto de urbanizacién debera delimitar una zona para el acopio temporal de aridos
procedentes de los desmontes y clasificacion de residuos de la construccion hasta el
momento de su reutilizacién en terraplenes de la propia urbanizaciéon o su traslado a

vertedero autorizado.

Para los residuos vegetales generados por el desbroce de la vegetacion se incluye en el

presupuesto una partida especifica para su traslado a vertedero autorizado.

Para los residuos asimilables a domésticos se dispondran de contenedores retornables de
polietileno que permitan su separacién en origen y se ubicaran en la zona habitada en
proyecto para tal fin en el proyecto de urbanizacién (plano de localizacién de puntos de
recogida y acopio. Deposito de residuos solidos). Cada uno de ellos contara con una
capacidad suficiente para atender a la produccion y dispondran de tapas vaivén ademas
de asas y ruedas para facilitar su trasporte. Para facilitar la recogida selectiva, tendran

diferentes colores y se indicara en cada uno de ellos el tipo de residuo a depositar.

6. Para los residuos peligrosos, deberan separarse y guardarse en contenedor seguro o en
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Art. 5.1.

una zona reservada dentro de la zona de depdésitos de residuos sélidos que se delimite.
Permanecera cerrada cuando no se utilice y debidamente protegido de las lluvias e
impermeabilizado mediante solera de hormigdn. Posteriormente se retiraran de la obra a

medida que se vayan generando por Gestor Autorizado.

Dentro de esa zona delimitada también se depositaran los residuos solidos especiales
que pudieran generarse (restos o piezas de maquinaria de obra, neumaticos usados,
materiales de construccién defectuosos, materiales metalicos, etc.) hasta su traslado a

vertedero autorizado.

12.- Proteccion del Patrimonio historico

El horno de cal se encuentra fuera del Sector en terrenos litorales que no son objeto de
ordenacion del Plan. Aun asi, seria conveniente que el proyecto de urbanizacién prevea el
vallado perimetral de proteccion de este elemento patrimonial durante las fases de obras,

gue debera ser supervisado por un arqueologo.

De encontrarse algun yacimiento arqueol6gico o paleontolégico durante las obras seran
de aplicacion las medidas cautelares a que hace referencia la Ley 4/99, de 15 de marzo,
de Patrimonio Histérico de Canarias. Se procedera a la interrupcién de las labores y a la
comunicacion inmediata a la Direccién General de Patrimonio Histérico del Gobierno de
Canarias y a la Unidad de Patrimonio Histérico del Cabildo Insular de Tenerife, que

estableceran las actuaciones a seguir.

Art. 5.1.13.- Programa de vigilancia ambiental

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion, y hasta la recepcién de las mismas por

parte del Ayuntamiento, se realizard el seguimiento que garantice el cumplimiento de las

indicaciones y medidas protectoras, mediante el control que determina el Programa de

Vig

ilancia Ambiental establecido en el Estudio Ambiental Estratégico de esta Modificacion

Puntual del PGO, para lo cual el Promotor nombrara un Director Ambiental de obra que

eje
Ob

rcera de coordinador del Equipo de Vigilancia y de interlocutor con el Director de las

ras.
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Capitulo 2.- Medidas minimizadoras de los efectos negativos ambientales

que se produzcan durante la fase de funcionamiento

Art. 5.2.1.- Gestion de las aguas residuales

1.

En el Plan se ha disefiado una red separativa respecto de las aguas pluviales. El
transporte de las aguas residuales hasta la EBAR se debera realizar en las condiciones

de aislamiento y seguridad que eviten las fugas accidentales.

Se debera dotar la EBAR de doble sistema de bombas, doble suministro energético y
teledeteccion de averias que permite reaccionar con prontitud para su reparacién. Se
recomienda también disponer en todo momento de los repuestos que con mayor facilidad

se estropean para proceder de manera inmediata a su sustitucion.

En el Plan se contempla la instalacion de una EDAR, que tendra las siguientes

caracteristicas:

a) Sera disefiada para el tratamiento de aguas residuales domésticas con las
caracteristicas de las que se generaran tras la entrada en funcionamiento de los usos
residenciales y turisticos previstos y dispondrd de un generador eléctrico con la
envolvente acustica preceptiva.

b) Debera ser dimensionada para tratar el consumo de agua previsto por el Sector.

c) Contara con pretratamiento (desbaste y derivacidon de caudal), tratamiento secundario
por fangos activos en su variante de lecho movil (decantadores, extraccién de fangos,
desinfeccién con hipoclorito), pozo de bombeo y espesador de fangos por gravedad.
Con ello, se prevé una calidad del agua de salida conforme al Decreto 174/1994, de
29 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la
proteccién del Dominio Publico Hidraulico. Se trata de una solucion temporal en tanto
se construye la EBAR comarcal.

d) Sin perjuicio de lo anterior, se recomienda que el Proyecto de Urbanizacion valore la
posibilidad de instalar un sistema de depuracion algo mas exigente, incluyendo un
tratamiento terciario previo al vertido en pozo filtrante para que tenga un efecto
minimo sobre el medio y no requerira cloracion. Los requisitos del efluente deben ser
los que se deriven del articulo 10.4.2.1 del Plan Hidrolégico Insular de Tenerife
(P.H.L).

4. El proyecto de urbanizacion incluira un anexo en el que se modelice el funcionamiento

hidraulico de la red disefiada de forma que se verifique el correcto funcionamiento de la

misma en condiciones de caudal medio y punta.
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Art. 5.2.2.- Gestion de residuos sélidos

Para la recogida de residuos asimilables a urbanos, se deberadn prever espacios comunes
para albergar los diferentes contenedores requeridos para la recogida selectiva, a cuyo

efecto deberan implantar sistemas de recogida selectiva en fracciones.

Las parcelas n® 1 y 2 de Complejo turistico y de Equipamiento dispondran en su interior
de espacios habilitados para atender a los residuos generados en sus instalaciones,
mientras que, para atender al resto de ellas, el proyecto de urbanizaciéon debera reservar
espacios en la via publica suficientemente dimensionados para evitar la acumulacién de

basuras en su entorno.
El tipo de contenedor sera el que determine la legislacién sectorial de aplicacion.

Los residuos asimilables a urbanos seran recogidos por la Administracién competente en
esta materia, quien los transportard a vertedero autorizado, mientras que otras tipologias
que pudieran generarse deberan ser recogidas por empresas especializadas para su

traslado a vertedero y proceder, en su caso, a su tratamiento, recuperacion o reciclado.

Los lodos de depuradoras seran entregados a gestor autorizado para traslado a

vertedero.

No obstante, el proyecto de urbanizacion habra de realizar una justificacion en funcién de

la generacién de residuos del sector en funcionamiento.

Art. 5.2.3.- Condiciones para garantizar el ahorro de consumo energético

1.

Los puntos de luz del alumbrado publico se ubicaran siguiendo las determinaciones del
Real Decreto 1890/2008, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior. Se evitara la utilizacién de luminarias que emitan luz

directa al cielo.

El proyecto contemplard la instalacion de luminarias homologadas por el Instituto de
Astrofisica de Canarias, tomando también otras medidas en el disefio para favorecer el
ahorro energético y proteccién del medio ambiente nocturno, tales como son que todo el
sistema de alumbrado publico esté equipado con un reloj de control horario de tipo
astronomico, y se programaran para reducir el flujo después de las 24:00 h. (se reduce el
40 % del flujo y el 35 % del consumo) para mantener los niveles de alumbrados dentro de

los limites recomendados por el IAC después de esas horas.

Art. 5.2.4.- Condiciones para la reduccion del consumo de recursos hidricos

1.

La red de riego disefiada en el anejo de ajardinamiento establece la conexién a la red de
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distribucion BALTEN con la finalidad de que el riego de los jardines se haga con aguas

depuradas.

Art. 5.2.5- Control del riesgo de caracter hidraulico

El Plan de Defensa Frente Avenidas (PDA) en su registro de riesgo, en concreto en la Ficha

464 del Documento N21 Memoria, Anejo n?1. Riesgos Hidraulicos, apartado 2. Registros de

riesgo hidraulico, subapartado 2.2. Fichas, establece las siguientes medidas para el control

del riesgo hidraulico detectado: construccién de un cunetén de guarda e instalacién de un

mallazo de proteccién en los taludes de la TF-47 a la altura del cruce de Playa Santiago.

Ambas medidas se encuentran presupuestadas en la ficha del Registro de riesgo 464,

estableciendo que la entidad responsable es el Cabildo Insular de Tenerife.

Art. 5.2.6.- Condiciones para el control de la contaminacion acustica

1.

Los niveles sonoros medidos en los espacios habitados no deben en ninglin caso
sobrepasar las establecidas en la OMEU o en su defecto en las diferentes normas y
directivas regionales, nacionales o europeas. Para garantizar el descanso y la
habitabilidad en la instalacion hotelera, las edificaciones contaran con los sistemas de

aislamiento acustico que se estimen necesarios.

La ordenacién del Sector ha separado la parcela n® 1 de Complejo turistico de la zona de
conflicto acustico, que genera la Carretera TF-47, delimitando un area ajardinada, que
debe contener una pantalla vegetal a lo largo de la TF-47 para que sirva tanto de
proteccién visual, como también frente al ruido, aun sabiendo que esta medida es solo

eficaz para ruidos agudos, pero no para los multiples y difusos.

La EDAR y la EBAR estaran insonorizadas y dispondran de un generador eléctrico con la
envolvente acustica preceptiva, tal y como se indica la propia Memoria Justificativa-

Ordenacioén.

Art. 5.2.7.- Condiciones para el control de la calidad del aire

La EDAR, la EBAR y pozos absorbentes estaran convenientemente desodorizados, tal y
como se indica expresamente en las caracteristicas que se han descrito en la Memoria

Justificativa-Ordenacion respecto al sistema de tratamiento y vertido de las aguas residuales.

Art. 5.2.8.- Condiciones para la gestion de los jardines

1.

Se utilizaran productos quimicos durante la fase de mantenimiento de los jardines de la

urbanizacion, los cuales deberan ser productos ecoldgicos y no téxicos y de degradacion
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rapida de forma que no influya negativamente en suelo, aire o agua.

2. Para la gestion de los distintos residuos producidos por el mantenimiento de los jardines

debera atenderse a las siguientes determinaciones:

a)

Los envases de productos fitosanitarios seran almacenados temporalmente hasta su
traslado a un punto SIGFITO. Residuos. El almacenamiento temporal se realizara
mediante bolsas plasticas impermeables y se almacenaran en una zona
impermeabilizada, protegidas de la lluvia y del sol, aireada y no accesible a nifios,
animales domésticos y personas que desconozcan su manejo, durante un tiempo
méximo de 6 meses.

Los restos de productos fitosanitarios no utilizados, por su caracter de residuo téxico
y peligroso, debe ser entregado a gestor autorizado para residuos peligrosos. En el
ambito su almacenamiento temporal se realizard en el mismo punto en que se
almacene el producto util hasta su entrega al gestor.

Los residuos plasticos (tuberias, filmes y laminas, envases y sacos, etc.) seran
recogidos y transportados, o por un gestor intermedio (trasportista o gestor
autorizado) hasta un centro de reciclado.

Restos vegetales de las podas de jardines, etc. Serdn entregados para su
transformacién en compost. Queda totalmente prohibido el vertido de restos de
podas, escombros y otros residuos agricolas, al cauce de los barrancos, a fin de
facilitar la circulacion normal del agua y el mantenimiento de unas adecuadas

condiciones ambientales y paisajisticas.
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Capitulo 3.- Otras medidas ambientales

Art. 5.3.1.- Condiciones de diseiio en la urbanizacion

En todos los espacios publicos, tanto en los alcorques del viario como en las zonas
ajardinadas, se garantizara la provisién de tierra vegetal de profundidad adecuada al

maximo desarrollo de los arboles y sistemas automaticos de riego programable.

Todos los muros de contencién de la urbanizacién dispondrdn de un acabado externo
ejecutado mediante mamposteria de piedra basaltica careada, preferentemente del lugar,

extraida del desmonte o de los muros de los bancales existentes.
Quedan prohibidas las redes aéreas.

La estacion transformadora se implantara de tal forma que no sea visible desde los
accesos de la parcela del Complejo turistico. Para ello, debera disponer de un
cerramiento perimetral de piedra natural, de altura superior en 0,50 m sobre la cubierta de

la edificacion de la estaciéon transformadora.

Art. 5.3.2.- Condiciones de diseio en las parcelas

1.

Con respecto a la calidad del disefio de los proyectos, en las parcelas privadas seran

rechazables aquellos que, de forma manifiesta, por sus condiciones volumétricas o

tipolégicas, la calidad de sus materiales o su disefio arquitecténico, sean disconformes

con las condiciones de calidad del entorno en el que se insertan, para lo que se tendran
en cuenta las siguientes medidas:

a) El proyectista optard preferentemente por la simplicidad formal y un cuidado
tratamiento exterior, a fin de minimizar el impacto paisajistico de las edificaciones.

b) En los paramentos exteriores de las edificaciones se priorizard la utilizacién de
materiales locales, tanto por el tipo de acabado que generan, como por la facilidad de
reutilizacion, por ejemplo, piedras naturales, tipo basalto, tosca, chasnera, etc.

c) El color de los edificios debe utilizarse con el objetivo prioritario de amortiguar la
presencia de las edificaciones. Interesa, por tanto, que éste tenga como referencia el
sustrato abidtico que lo sustenta y que considere, ademas, el tono y la saturacién
(colores tierra, gama de ocres a terracotas). Se deben evitar las superficies brillantes,
salvo el vidrio, y los acabados muy oscuros, salvo que se utilicen piedras naturales o

artificiales.

2. Los proyectos de edificacion de las parcelas n® 1 del Complejo turistico y n® 2 de

Equipamiento recreativo deberan atender a criterios de sostenibilidad del disefio y de la

construccion, propiciando el desarrollo de proyectos innovadores desde el punto de vista
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de la utilizaciéon de materiales y soluciones arquitectdnicas bioclimaticas, que minimicen el

consumo energético. Prestaran especial atencion a la instalacion de sistemas de ahorro

en los consumos de agua y energia y reduccion de residuos y el uso eficiente de las

energias implantadas mediante cogeneracion y otras, el aprovechamiento de energias

renovables y la utilizacién de instalaciones domoticas.

Prestaran especial atencién a:

— La instalacion de sistemas de ahorro en los consumos de agua y energia y reduccion
de residuos.

— EI uso eficiente de las energias implantadas mediante cogeneracién y otras, el
aprovechamiento de energias renovables y la utilizacién de instalaciones domoticas.

— La sostenibilidad del disefio y de la construccion, propiciando el Desarrollo de
proyectos innovadores desde el punto de vista de la utilizacion de materiales y

soluciones arquitectonicas biocliméaticas que minimicen el consumo energético.

3. Con respecto al control de ruido en las edificaciones, se precisa que la parcela n® 1 del
Complejo turistico se ha ubicado a una distancia adecuada de la TF-47 con el objetivo de
evitar la afeccion del ruido generado de la TF-47 y posibilitar la privacidad e impacto
visual de la instalacion respecto de esta via tan transitada. En base a ello y para una
mayor garantia sobre el control del ruido, las estancias deberan estar orientadas hacia la
costa.

4. Con respecto a los cerramientos de las parcelas se tendrdn en cuenta las siguientes
medidas de integracion paisajistica:

a) Todo muro o murete necesario para formar el cerramiento de las parcelas privadas
hacia la via o espacio libre publico sera de mamposteria de piedra natural baséltica
vista por ambas caras.

b) En las parcelas residenciales y de equipamiento n® 3.1 a 11, el cerramiento hacia la
via o espacio publico debera estar situado en la alineacién exterior de la parcela y
debera estar acomparado por vegetacion a modo de enredadera, que forme seto, en
lo posible.

Cuando no se precise muro de contencion de tierras, se realizara, mediante muro
ciego de altura media no superior a 1,00 y, sobre el mismo, elementos diafanos o
transparentes, con, al menos, un 80% de huecos, salvo que se empleen elementos
vegetales vivos, que den continuidad espacial de los espacios libres privados con los
publicos, con una altura total maxima de 2,20 m.

Cuando hacia la calle se precise muro de contencién y la altura de su coronacion
fuera igual o superior a 1,20 m, so6lo se admitiran protecciones diafanas que no
alcancen mas de 1,50 m de altura maxima sobre dicha coronacion.

Los cerramientos divisorios entre parcelas podran ser opacos hasta una altura

maxima de 2,50 m medidos desde el nivel del terreno, o cota de suelo, en su caso,

52



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

ORDENACION PORMENORIZADA Abril 2019 NORMAS URBANISTICAS

mediante muro o seto vegetal.

En las parcelas n® 1 y 2, con tipologia de Edificacién Abierta, el cerramiento hacia la
via 0 espacio publico debera estar situado en la alineacion exterior de la parcela y
debera estar acomparado por vegetacion a modo de enredadera, que forme seto, en
lo posible.

Su altura no podra superar los 2 m en total y estara formado por un murete de 100 cm
de altura maxima y una verja transparente de 100 cm de altura maxima.

Los cerramientos divisorios entre parcelas estaran conformados de la manera
establecida en el apartado anterior.

En estas dos parcelas no se admiten muros de contenciéon coincidentes con la

alineacion exterior, ni en la franja de 5 m inmediata a dicha alineacién exterior.

5. Con respecto a los espacios libres no edificados de las parcelas se tendran en cuenta las

siguientes medidas de integracion paisajistica:

a)

Los espacios libres no edificados de las parcelas tendran abundante tratamiento
vegetal, que sea visible desde el espacio publico circundante. En todas las parcelas
privadas, sera obligatoria una dotacién minima de un arbol o palmera por cada 100 m?
de parcela, con un diametro de tronco superior a 10 cm, medido a 1 m de altura, salvo
en la n? 1, en la que la proporcién se establece en uno cada 200 m2. En los espacios
libres, incluyendo en los retranqueos, podran instalarse pérgolas para protegerse del
soleamiento.

En las parcelas de uso residencial el espacio libre debera ser tratado en un
porcentaje minimo del 50% como zona ajardinada, siguiendo criterios de disefio a

base plantas tapizantes, como césped u otras, o picédn con vegetacion.

6. Con respecto a las cubiertas de las edificaciones se tendradn en cuenta las siguientes

medidas de integracion paisajistica:

a)

En las parcelas n® 1 del Complejo turistico y la n® 2 de Equipamiento recreativo las
cubiertas podran ser transitables y su tratamiento seré a base de grava o picén, salvo
en los casos que sea necesaria la pavimentacién. Sobre ellas se prohibe cualquier
edificacién, salvo las instalaciones, que deberan quedar ocultas desde cualquier zona
transitable publica o privada del Sector. En la parcela n® 1 las cubiertas de las plantas
mas altas seran intransitables con el mismo tratamiento anterior.

En las parcelas de uso residencial las cubiertas deberan ser intransitables. Podran ser
planas o inclinadas y su tratamiento debera ser mediante teja, en el primer caso o
mediante grava o picon, en el segundo. Sobre ellas queda prohibida cualquier
edificacién y las instalaciones deberdn quedar ocultas desde cualquier zona

transitable publica o privada del Sector.
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ANEXO.- CAMBIOS EN EL DOCUMENTO DEL PGO DERIVADOS DE LA
PRESENTE MODIFICACION PUNTUAL

De los documentos que integran el PGO, vigente en sélo tres de ellos hay que realizar los
cambios correspondientes derivados de la presente Modificacion Puntual, que son los
siguientes:

e Memoria de Ordenacién

e Fichero de Ambitos Urbanisticos

. Planos de Ordenacion

Los cambios efectuados se relacionan en los apartados siguientes.

A.1 Memoria de Ordenacion

En la Memoria de Ordenacién se sustituyen los contenidos siguientes:

1. En el apartado 4.1 B) SUELO URBANIZABLE en la pagina 48 se sustituyen los dos

parrafos siguientes:

PGO:
" Los sectores de suelo urbanizable ordenados directamente por el Plan General son Las Higueritas, Las Veredas,
Mejico-Nicaragua y los sectores que se han desarrollado conforme a su plan parcial son Alcala, La Jaquita, Villa

Canaria, Abama y Villa Erques.

Se delimitan los sectores de suelo urbanizable no ordenado con uso residencial de Casco de Guia, Chio, Tejina, Los
Alamos, y con uso turistico de Costa San Juan, Cueva del Polvo y Maguenes."

M.P. del PGO:

"Los sectores de suelo urbanizable ordenados directamente por el Plan General son Las Higueritas, Las Veredas,
Mejico-Nicaragua y los sectores que se han desarrollado conforme a su plan parcial son Alcala, La Jaquita, Villa
Canaria, Abama y Villa Erques. El sector Cueva del Polvo ha sido ordenado por Modificacién Puntual del PGO.

Se delimitan los sectores de suelo urbanizable no ordenado con uso residencial de Casco de Guia, Chio, Tejina, Los

Alamos, y con uso turistico de Costa San Juan y Maguenes."
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2. Enla pagina 66 se sustituyen dos filas de la tabla de "Clasificacion del Suelo":

PGO:

SUELO URBANIZABLE SUPERFICIE %
SECTORES ORDENADOS 22092% 1,51
SECTORES NO ORDENADOS 1671012 1,14
TOTAL SUELO URBANIZABLE 3880308 2,65

M.P. del PGO:

SUELO URBANIZABLE SUPERFICIE %
SECTORES ORDENADOS 23292% 1,59
SECTORES NO ORDENADOS 1561012 1,06
TOTAL SUELO URBANIZABLE 3880308 2,65
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3. En el sub-apartado CUEVA DEL POLVO (10) del apartado 5.4 "EL DESARROLLO
TURISTICO" en la pagina 103 se sustituye el contenido integro del sub-apartado:

PGO:

- CUEVA DEL POLVO (10)
EIP.T.O.T.T la incluye en area en desarrollo de ensanche, con destino turistica.
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 Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, sefialando expresamente que:
- La capacidad maxima de cada establecimiento turistico sera de 500 plazas.
- Los complejos turisticos, como uso especifico del turistico habran de cumplir las determinaciones del P.T.O.T.T.
- La oferta turistica complementaria preferente sera la de salud, descanso y deportes segun definiciones del
P.T.O.T.T.
- 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 la categoria de Pequefio Comercio.
- Hosteleria en la categoria de Kioscos y Terrazas.
- El conjunto de los usos terciarios resefiados no podra superar el 3%de la superficie edificable maxima.
- No se considera compatible el uso residencial.

M.P. del PGO:

- CUEVA DEL POLVO (10)

EIP.T.O.T.T la incluye en area en desarrollo de ensanche, con destino turistico.

Este ambito se clasifica por el Plan General como sector de suelo urbanizable con uso turistico, que pasa a ser
ordenado mediante la Modificacion Puntual.

La compatibilidad del uso residencial esta limitada por una capacidad no superior al 4,24% de la capacidad alojativa
asignada al sector por la Modificacion Puntual.

En la ficha del sector se han establecido determinaciones para las parcelas de uso residencial, pudiéndose comprobar
que las superficies de suelo minimas de las parcelas con tipologia Ciudad Jardin Aislada son superiores a 500 m?s y su
superficie construida minima de cada vivienda de 150 mZ.

La capacidad tedrica total prevista en este sector es de 566 plazas/hab, y la de uso turistico de 542 plazas.

Las anteriores determinaciones se comprueban el cuadro que se adjunta.

PGO Modificacién del PGO
NQ NQ o NQ NQ NQ o NQ
Viviendas Habitantes N? Plazas Plazas/Hab | Viviendas | Habitantes N? Plazas Plazas/Hab
0 0 720 720 8 24> 542 566

* El célculo de habitantes se realiz6 en 3 habitantes por vivienda, en virtud de lo dispuesto en el P.T.O.T.T.
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4. En apartado ZONA VARADERO - CUEVA DEL POLVO - PUNTA NEGRA en la pagina

159 se sustituye el primer parrafo siguiente:

PGO:

"Esta zona se encuentra situada en el ambito litoral, y esta conformada por las areas de suelo urbano de El Varadero,
Cueva del Polvo, Punta Negra y El Lomo, y los sectores de suelo urbanizable ordenado residencial Villa Canaria y no
ordenado turistico Cueva del Polvo."

M.P. del PGO:

"Esta zona se encuentra situada en el ambito litoral, y esta conformada por las areas de suelo urbano de El Varadero,
Cueva del Polvo, Punta Negra y El Lomo, y los sectores de suelo urbanizable ordenado residencial Villa Canaria y
ordenado turistico Cueva del Polvo."

5. En apartado SECTOR TURISTICO CUEVA DEL POLVO del mismo apartado anterior en

la pagina 161 se sustituye el Unico pérrafo:

PGO:
"Al Sur de El Varadero se delimita el sector urbanizable turistico no ordenado de Cueva del Polvo, en el que se permite
un complejo turistico, en la que los establecimientos hoteleros seran como minimo de 4 estrellas, y el numero maximo

de plazas sera de 720 plazas. La densidad es de 60 plazas/Ha."

M.P. del PGO:

"Al Sur de El Varadero se delimita el sector urbanizable turistico ordenado de Cueva del Polvo, en el que se permite un
complejo turistico, en la que el establecimiento hotelero sera de 5 estrellas, y el numero maximo de plazas sera de 566
plazas. La densidad es de 47plazas/Ha."
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A.2 Fichero Urbanistico

Se sustituye la ficha del Sector Cueva del Polvo por la siguiente:

SECTOR SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SECTOR CUEVA DEL POLVO

USO CARACTERISTICO TURISTICO

. Plan General de Ordenacion
INSTRUMENTOS DE ORDENACION Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion "Sector Cueva
del Polvo"

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADA

Los plazos de gestion y ejecucion son los establecidos en el Plan de

PLAZOS Etapas, incluido en la Memoria de Ordenacion de esta Modificacion
Puntual.

INSTRUCCIONES:

A

- Para el desarrollo de este Sector seran de aplicacién las determinaciones contenidas en los documentos de la
Modificacion Puntual del Plan General en el Sector "Cueva del Polvo", especificamente en las Normas
Urbanisticas y en los Planos de Ordenacién y subsidiariamente las determinaciones del Plan General de
Ordenacién.

- El acceso al Sector no se podra realizar desde la Carretera TF-47, sino desde las calles Alpispa y La Pardela, a
través de la Avenida de la Gaviota.

- En la ficha anexa se especifican los usos, parametros y condiciones de las parcelas.

B. Medidas Ambientales:

- Los Proyectos de Urbanizacién y de Edificacion deberan atender a las medidas ambientales, correctoras y de
seguimiento establecidas para él en la Declaracion Ambiental Estratégica, resultado del Estudio Ambiental
Estratégico, integrado en esta Modificacion Puntual del Plan General y en el titulo Quinto de las Normas
Urbanisticas de esta Modificacion Puntual.

C. Aplicacion de la Ley de Costas:

- Los usos en las servidumbres de proteccion de transito y de acceso al mar, estaran a lo dispuesto en los
articulos 23 a 28, ambos inclusive de la Ley de Costas y a las correspondientes disposiciones reglamentarias.

- En la zona de influencia se aplicara el articulo 30 de la Ley de Costas.

- Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales al articulo 44-6 de la Ley de Costas.

- Las instalaciones y construcciones existentes en dominio publico y servidumbre de proteccion, a lo establecido
en las Disposiciones Transitorias Tercera y Cuarta de la Ley de Costas y su modificacién por la Ley 53/2002, de
30 de diciembre.

- Los usos o actuaciones que se proyecten en zona de dominio publico precisaran previo otorgamiento de la
autorizacion o concesion prevista en la Ley de Costas.

- El litoral es un territorio singular y escaso, muy requerido para el emplazamiento de multiples usos e
instalaciones; por ello se debera ordenar cuidadosamente la organizacion multifuncional del espacio, haciendo
compatibles los usos publicos y privados con la salvaguarda de los recursos naturales, paisajisticos y culturales,
debiendo cumplir en cualquier caso lo dispuesto en la Ley de Costas y su reglamento.
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1 AB3C* Abierta 59.108
2 AB1E* Abierta 6.240
31 1.561
AB1F* Abierta
32 1.328
4 2.240
5 2.240
6 4.267
7 i in Ai 1.500
CJIB* Ciudad Jardin Aislada
8 Grado 1 1.500
9 1.771
10 1.771
11 1.770
Equipamientos e
13 IF Infraestructuras publicas 302
14 F Equipamientos e 1,664
Infraestructuras publicas ’

17.732

Complejo

* 5,00 *1.2 h/2 25.966 10,80 *1.3 o 542 *(14 Complejo turistico: Hotel de salud. *(1.5
(1.1) turistico
N B Equipamiento } 5 Club maritimo: Esté prohibida la edificacion. Sdlo podra albergar
312 5,00 @1 312 400 ! Recreativo *2.2) instalaciones permitidas en el articulo 25 de la LC.
8 5.00 5.00 i 8 2,00 ’ Equipamiento _ 1 Club maritimo: Esta prohibida la edificacion. Solo podra albergar
66 ’ ’ 66 ' Recreativo *3.1) instalaciones permitidas en el articulo 25 de la LC.
375 375*(4.2)
375 375*(4.2)
450 450*(4.2)
Indivisibles 450 450*(4.2 idenci
500 | 1) | - @2 | 20 | 2 Residencial 3 3
450 450*%(4.2) Unifamiliar (4.3)
330 330%(4.2)
330 330%(4.2)
330 330%(4.2)
N . . Infraestructura EBAR "Punta Blanca" del Sistema Comarcal de Saneamiento del
(5.1) 2,00 2,00 - (1) ®1 ! de Saneamiento i } Oeste.
Infraestructura Infraestructuras de caracter privado: EDAR del Sector "Cueva del
*(5.1) *(5.2) *(5.2) - *(5.1) *(5.1) 1 de Saneamiento - - Polvo" e instalaciones de depuracion de la parcela de Complejo

turistico.
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OTRAS CONDICIONES:

Sera de aplicacion lo establecido en el apartado 3D del articulo 3.7.4.2. del PIOT, para lo cual la superficie de ocupacion maxima de la parte de la edificacion, que se destine en cualquiera de sus plantas a usos alojativos, no podra ser superior al 20% de la superficie total de la parcela,

*(1.1) | entendiendo como usos alojativos, las zonas destinadas a unidades alojativas (habitaciones, villas, etc.) con los espacios de comunicacion y dependencias de servicios vinculados a ellas (pasillos, nicleos de comunicacion cuartos de servicio de limpieza, etc.). El resto de la superficie de
ocupacion hasta la maxima permitida en la parcela podra ser ocupada por la parte de la edificacion que no albergue en cualquiera de sus plantas usos alojativos ( las zonas comunes, las zonas de la actividad turistica complementaria del Complejo, etc.).

(12) Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.5.2. de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada del PGO, a excepcion del apartado 2, ya que en los linderos con las parcelas residenciales las edificaciones habran de retranquearse, como minimo 7m., seglin se detalla en
) el Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacion”.

*(1.3) Las edificaciones situadas fuera de la zona de servidumbre de proteccion del dominio publico de costas tendran una altura maxima de 3 plantas, admitiéndose 4 plantas en un 25% de la superficie ocupada por la edificacion. Las edificaciones, situadas en la zona de servidumbre,
’ permitidas por la Ley de Costas, tendran como maximo 1 planta de altura.

*(1.4) Seré obligatoria 1 plaza de aparcamiento por cada 3 plazas alojativas. Todas ellas se ubicaran dentro de la edificacion, salvo hasta un méaximo de 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.

*(1.5) El 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
) sesion ordinaria celebrada el 21 de junio de 2016.

*(2.1) Seréa de aplicacion lo establecido en el articulo 4.5.2. de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada del PGO, a excepcion del apartado 2, ya que en los linderos comunes con la parcela n® 1 las instalaciones podran adosarse en toda su longitud, debiendo su cubierta
' situarse por debajo de la cota de suelo de dicha parcela colindante, segun se detalla en el Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacion”.

*(2.2) | Las plazas de aparcamiento se ubicaran en el exterior.

*(3.1) | Las plazas de aparcamientos se ubicaran en el exterior.

*(4.1) | Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.6.4. de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada del PGO, a excepcion de los retranqueos de superior anchura que se reflejan en el Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacion”.

*(4.2) |La superficie minima edificable de la vivienda no podra ser inferior a 150 m2c.

*(4.3) | De las tres plazas de aparcamientos, dos de ellas deberan disponerse dentro de la edificacion y la tercera podra situarse en el espacio libre de la parcela.

*(5.1) La disposicion de la instalacion en la parcela es libre, al ser edificacion de caracter singular, cuya instalacién atiende obligatoriamente a sus necesidades funcionales con la mayor predisposicion a adaptarse a las condiciones de calidad de su entorno. A
’ modo de recomendacién, y si fuera posible, se propone que se respeten los espacios de retranqueo y se minimice la altura de |a edificacion que emerja sobre el suelo de la parcela, sumergiéndola lo mas posible.

*(5.2) | Los retranqueos de la parcela son los que se recogen en el Plano OU-2 “Condiciones de la Parcela y de la Edificacion”.
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A.3 Planos de Ordenacion
Se sustituyen los siguientes planos de Ordenacion:

1. Plano de Usos Pormenorizados

PGO:

P.G.0.ADAPTACNALAS DRECTRICES F OROENACON GENERAL Y ELTURSHO
GUIA DE ISORA

P82

12000

ORDENACION

USOS PORMENORIZADOS

=S Thon
= EL VARADERO - CUEVA DEL POLVO - PUNTANEGRA ~ BEROZ%

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

INFORMACION URBANISTICA |~

IU-3 USOS PORMENORIZADOS m:i:m

ERM & TAE

S Narac] Prlrn Salese Lowpello Tabues de N y M

S
oA

PRIMPARES S.L.

ABRIL 2019

61




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

ORDENACION PORMENORIZADA Abril 2019 NORMAS URBANISTICAS

M.P. del PGO:

EL VARADERO

APLICACION DE LA LEY DE COSTAS

AMBITOS usos
T i "ESOENON E“W"’D e iy ﬁ .6.0.ADIPTACONALAS DRECTRICES E CROEMCICN ENERALY L TIRSHO
o T e [TE s (O mevccs[P] momno (B s GUIA DE ISORA
. ko) — v oot o
e B &= e e = Lot e ORDENACION N
e oo [LE] mammmrremens [ s B 0P§2
e oRAaoN . o % o = S—rocatnrun s USOS PORMENORIZADOS wox
EDS comesr moceme el | 12000
T o 5 < oeom
T Tm_w — —_— [— o = EL VARADERO - CUEVA DEL POLVO - PUNTA NEGRA
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2. Plano de Ambitos y Tipologias

‘ P 6.0, ADHPTACONALAS DRECTRIGES DE OROENACION GENERAL Y DEL RSO |
—B—

GUIA DE ISORA.
ORDENACION NP
OP-8.1
AMBITOS Y TIPOLOGIAS | esonn 1

200
p— — {
EL VARADERO - CUEVA DEL POLVO - PUNTANEGRA ~ B¥RO20

APLICACION DE LALEY DE COSTAS

- LOS US0S BN LAS SORVICUMORES CE PROTECEIIN, OF TRANSITO ¥ O AOCESO AL MAR ESTARAN ALD DISSLESTO N LOS ARTIOACS 23
AT AV308 INCLUSIVE 06 LALEY DF COBTAB Y A LAS CORRESPONCIENTES DEFOBICIONGS FREGAVENTARAR.

- LAS NS AAOONS ¥ CONGTHUCOONLS LIBGTLATLS £ OOMING PUSLICO ¥ SLIV DUV DX 0T LOGOR A LO LETASLECOO EN LAS
DARGROONES TRANTORIAS TRRCARA, CUARTA CF LALFY OF CORTAR Y 8 MODFICACION A FY 53 20631,

- L0 USOS Y ACTUAGONES OUE 8¢ PROVECTE
O CONCESON FREVISTA BN LA LEY CF COSTAS.

L LITCMAL ES UN TEAWITCRO SMELIAR ¥ ESCASO, MUY MEGUENIOO M00A & EMPAALAMIEN 10 Df MOLIWLES USCS & INSTALAO ONES:
PPAELLO 8F CER ORCENAR CUEMOCRAMBITE LA GROANGAON WTFUNCIA L BIPHCK) WAGEXDO COVETLES 08 V08

Y PRINACOR CON LA RALMAGLARIA 0% LOS RECIHOS NATUSALES, MISALSTICOR ¥ CIATURALES, CERENGO CUMPLIR BN CUAL:
LI GASD LO DEPULSTC N LALLY O COSTAS Y SU REGLAWENTO.

MODIFICACION PUNTUAL |
PLAN GENERAL DE ORDENACION
GUIA DE ISORA - TENERIFE

Sector "Cueva del Polvo"

somno oo o o T
o e O AT

INFORMACION URBANISTICA |~
U-4 AMBITOS Y TIPOLOGIAS fErERENa
256
ERM & TAB S DE NAVASLP.
o N Palerm Salr Lowpeldo Tabures de Nara y Virin
S Y
PRIM;:I;ES S.L.

ABRIL 2019
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M.P. del PGO:

AMBITOS TIPOLOGIAS
M ALINEADA A VIAL
AV | cemaan
= anms
cosms
TRMIN MCEL somsormc sommare e e

APLICACION DE LALEY DE COSTAS

05 S £ LAS SURVIDUMINES DB SROTICCO, 06 TRNSITY 08 ACCESE AL WAR, ESTAAN ALD DISHUSS O EN LOS ARTICULCS 71
325, AUSQS INCLLIEVE DE LA LEY DE COSTAS YA LAS GORR EGPONDIENTES DiEPOSIGONES REGLWENTALAS.

- LASINTALACIONES ¥ GONSTUCGONES ERSTENTES ENIDOUNIO PUBLIO' SEAVELNIFE OE PROTECCION, ALO ESTABLECEO ENLAS
TRANSITORUAS TERCERA, CUNSTA DS LALSY DE COSTAG Y S NOGHF EACKN .27 3. 23]

3 " ACTUHONCB BUE B PROYEE
0 CONEEBION PREVIETA BN A LEY BE EOSTAS
TERRITORO SINGLLAR Y ESCASD, WY | 003 PARA L EMPLAZAMNENT O WA TR =5 USOS s

.6.0.ADHFTACIONALAS DRECTROES F ORDENACON GEAERALYDELTUASIO

GUIA DE ISORA
ORDENACION P
0P-8.1
AMBITOS Y TIPOLOGIAS EsA
1200
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