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1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.

1.1 ANTECEDENTES £l SECRETARI] GENERAL

PLAYITA®, en el término municipal de La Orotava, con nimero de visado d
C.O.AC. 60.706 de 2 de Octubre de 2003; que segun informe del arquitecto
municipal con fecha 13 de Diciembre de 2004 hay una serie de deficiencias, ias
cuales quedan subsanadas en el reformado Il. Posteriormente, tras informe
sectorial del Consejo Insular de Aguas, se redacta el Plan Parcial Modificado I,
subsanando las deficiencias sefialadas. Por Ultimo tras informe del Area de
Planificacion del Cabildo, se redacta el presente Plan Parcial Modificado IV,
subsanando los siguientes apartados:

1. Se modifican las rotondas de lacalle Ay A'.

2. Se adaptan las pendientes de dicha calle.

3. Varia la forma pero no la superficie de la manzana 1 destinada a
Espacios Libres.

4. Seincluyen las determinaciones finales que debe incluir el Plan.

1.2 PROMOTOR

Actla como promotor de este Plan Parcial la entidad PROMOC. JOSE LOPEZ
OROTAVA, S.L., representada por D. José Ldépez Méndez. E! restoc de
propietarios de los terrenos adscritos a este Plan Parcial La Playita son:
PROMOC. JOSE LOPEZ OROTAVA, S.L., INMOBILIARIA URBIS S.A. y los
sefiores D. GOTZON CANADA ZORRILLA y D® ATSEGUINE INARRITU
GOYENECHE.

La superficie total del ambito territorial que este Plan Parcial denominado LA
PLAYITA, es de 103.462,38 metros cuadrados.

Asimismo y dentro del ambito de actuacién cabe destacar la existencia de
terrenos de dominio publico.

1.3 SITUACION

El presente Plan Parcial, denominado "LA PLAYITA”, se encuentra en los
terrenos emplazados en el Término Municipal de La Orotava, los cuales se ubican
entre el Camino Cruz de Los Martillos, la Urbanizacion EI Mayorazgo en su limite
Oeste y el Camino de La Luz (antes TF-322).

1.4 DELIMITACION DEL SECTOR

Los terrenos englobados en La Playita, ocupan una superficie comprobada seguin
levantamiento topogréfico de reciente elaboracion de 103.462,38 m? (ciento tres
mil cuatrocientos sesenta y dos con treinta y ocho metros cuadrados). La
superficie sefialada en el Fichero de Gestién Urbanistica del Plan General
aprobada es algo inferior (102.466 m?) debido a que por el sur el limite del sector
no se ajustdé debidamente al borde norte del Camino de La Luz. Esta variacién
produce un incremento superficial inferior al uno por ciento (1,00%) de la
superficie que figura en el citado fichero, por lo que resulta admisible.
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Linderos:

NORTE: Suelo Rustico.

SUR: Camino de La Luz (antigua TF-3 ERAL
ESTE: Urbanizacién El Mayorazgo

OESTE: Camino Cruz de Los Martillos.

1.5 ESTRUCTURA CATASTRAL

La totalidad de los terrenos de actuacion esta integrada por cuatro titulares, cuyo
detalle es el siguiente:

PROMOC. JOSE LOPEZ OROTAVA S.L.

D. JOSE LOPEZ MENDEZ, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, viudo, vecino
de La Orotava, con domicilio en Avenida Sor Soledad Cobian, n° 17, CP: 38.300,
provisto de DNI: 41.896.809-D, en calidad de representante y administrador tnico de
la entidad Promoc. José Loépez Orotava S.L. Con fecha de 30 de julio 2002, inscrita
en el Registro Mercantil de la Provincia al tomo 2.344 de la Seccién General, folio 99,
hoja TF-29.178, inscripcién primera. Dicha entidad esta provista de C.I.F. B-
38.686.911. Con sede social en avenida Alonso Fernandez de Lugo, 2 Urb. El
Mayorazgo de la Villa de La Orotava, CP: 38.300.

REYAL URBIS S.A.

con domicilio social en Madrid, calle Ayala, n° 3, planta 22, CP 28006,
representada por DON JOSE LUIS BATISTA RODRIGUEZ, mayor de edad,
vecino de Santa Cruz de Tenerife, con domicilio en Avda. Bravo Murillo, 16, bajo,
edificio “Residencial Urbis”, 38.3003, provisto del DNI-NIF. 43.274.274-G;

D. GOTZON CANADA ZORRILLA Y D2 ATSEGUINE INARRITU GOYENECHE.
Ambos mayores de edad, casados bajo el régimen legal de gananciales y titulares
de los documentos nacionales de identidad 14.886.375 y 14.888.004
respectivamente. Actllan en calidad de propietarios de la edificacién y parcela
situada en el Sector A6 —- La Playita cuyo valor arquitectonico ha motivado que el
Ayuntamiento de La Orotava interesara su conservacion. Dicha edificacién posee
una superficie total de 350,80 m?c.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA OROTAVA.

Actuando en calidad de propietario del Camino Cruz de Los Martillos, que cuenta
con una extension de 2.091,26 metros cuadrados. Posee su sede en la Plaza del
Ayuntamiento 1, La Orotava y CIF P-3802600-A. Actla en su representacién D.
Isaac Valencia Dominguez, en calidad de Alcalde-Presidente.

CONSEJO INSULAR DE AGUAS DE TENERIFE.
Area de Infraestructuras Hidraulicas, que cuenta con una superficie de 235,22 m2.
Posee su sede en C/Leoncio Rodriguez 7, 2° - Santa Cruz de Tenerife.

2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PLAN
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21. EL PLANEAMIENTO INSULAR

En el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife (PIOT) estos terrenos han sido
incluidos en Areas Urbanas.

2.2. EL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El Plan General de Ordenacién Urbana de La Orotava actualmente en vigor
clasifica estos terrenos como suelo urbanizable sectorizado no ordenado (Sector
La Playita), otorgandole un aprovechamiento urbanistico de 0,80 m2c/m?3s. La
tipologia edificatoria prevista es la Edificacion Abierta 6 plantas, de la cual un 25%
va destinada a régimen de proteccion oficial, con la inclusién esporadica de una
parcela en Edificacion catalogada, Unicamente por motivos de conservacion
arquitectonica de la edificacion existente en el sector, conectando su viario con el
Plan Parcial colindante (EI Mayorazgo). El sistema de ejecucién previsto es
privado y la superficie total del sector es de 103.462,38 m2.

Se ha establecido una Edificabilidad Bruta para el Sector La Playita de 0.80
m?tc/m?s, una densidad maxima de 67 Vdas/Ha y 3,3 hab./vda. Por lo tanto, esta
densidad maxima establecida representa un maximo de 687 viviendas teéricas y
2.267 habitantes.

El Plan Parcial que se pretende desarrollar persigue estos objetivos,
destinandose las parcelas edificables resultantes a uso residencial con tipologia
en Edificacion Abierta y los compatibles establecidos por el P.G.O.U. de La
Orotava. La parcelas de cesion obligatoria (Areas Libres y Dotaciones) se sittian
en varias parcelas, la mayoria concentradas en la zona Este del Sector, con el fin
de dar una continuidad a los espacios libres y equipamientos del Plan Parcial
contiguo (El Mayorazgo) de tal forma que el Ayuntamiento en su momento pueda
disponer de un modo mas factible de posibles y futuras actuaciones en la misma.
Por otra parte las Areas Libres con la concentracion y ubicacién que se propone,
se pretende que amortiglien el posible impacto que en cualquier caso va a
producir la edificacion que se implante. El viario se adapta y conecta con el ya
existente fuera del ambito de actuacion del Plan Parcial.

Los linderos del Plan Parcial se adaptan a la delimitacion planteada en el
P.G.O.U. de La Orotava, tal como se determina en la documentacion grafica que
se aporta. Tan solo se introduce una pequeiia variacion en el limite sur del sector,
ya que el P.G.0.U. no ajusté dicho limite al borde norte del Camino de La Luz,
dejando un espacio residual entre dicho borde y el sector La Playita. El
incremento de superficie que se registra por tal variacién es inferior al 1,00% de la
superficie que figura en el fichero de gestion urbanistica del P.G.O.U. y resulta,
por tanto, perfectamente admisible.

2.3 NORMATIVA DE APLICACION

La Normativa de aplicacién asi como los usos complementarios
y compatibles del presente Plan Parcial “La Playita”, ser4 la misma que la del
Plan General de Ordenacion de La Orotava, excepto para aquellos
casos en que hecesite de una normativa de aplicacién caracteristica, como es el
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Para este Plan Parcial se incluye la tipologia de Edificacﬁnweatalogada para la
Edificacién a Conservar. Se permite su rehabilitacion e incluso su ampliacién,
respetando la tipologia edificatoria existente.

Parcela minima.
La parcela destinada para la edificacién a conservar es de 1.169,37 m? i

Ocupacién maxima.

La ocupacién méaxima de la parcela por la edificacion sera del 30%, incluyendo
las construcciones auxiliares. Los sotanos tendran el mismo porcentaje de
ocupacion que la edificacién sobre la cota de suelo en cualquiera de los tipos de
edificacion respecto de los retranqueos.

Edificabilidad maxima.
La edificabilidad maxima se fija en 0.30 m2t/m3s.

Altura reguladora maxima.
La altura maxima sera de 2 plantas y 9 metros en cualquier punto de la fachada.

Dotaciones:

Las Normas del Plan General de Ordenacion fijan condiciones uso pero no de
volumen.

Parcela minima.
La parcela minima para dotaciones se establece en 1.000 m2

Ocupacién maxima.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacién sera del 25%, incluyendo
las construcciones auxiliares.

Los sétanos tendran el mismo porcentaje de ocupacién que la edificacion sobre la
cota de suelo en cualquiera de los tipos de edificacion respecto de los
retranqueos.

Edificabilidad maxima.
La edificabilidad maxima se fija en 0.25 m#/m3s.

Altura reguladora maxima.
La altura sera libre, como maximo igual al resto de edificaciones.

2.3.1 Uso Residencial de Proteccién Oficial.

Con este Uso estan destinadas las parcelas 3.1 — 3.2 (aqui est4 localizado el 10%
de AM.) y 6.3. Debe desarrollarse de manera conjunta la parte libre y la de
proteccién oficial en la parcela 6.4.

En estas tres primeras parcelas y en la parte de la cuarta destinada a proteccion
oficial el uso exclusivo sobre rasante seré el residencial sometido a algtin régimen
de proteccién oficial.
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3.1. SITUACION Lorenss”

Segun se menciond anteriormente, los terrenos se hayan situados en el Término
Municipal de La Orotava, entre el Camino Cruz de los Martillos y la Urbanizacién
El Mayorazgo, al norte de la isla de Tenerife (Provincia de Santa Cruz de
Tenerife).

Los terrenos englobados en el Plan Parcial La Playita, ocupan una
superficie comprobada segun levantamiento topogréafico reciente elaboracion de
103.462,38 m? (ciento tres mil cuatrocientos sesentas y dos con treinta y ocho
metros cuadrados), contando el mismo con una forma trapezoidal y unas
dimensiones aproximadas de 300 metros en sentido este-oeste y de 200 y 400
metros en sentido norte-sur.

Linderos:

NORTE: Suelo Rustico.

SUR: Camino de La Luz (antigua TF-322).
ESTE: Urbanizacién El Mayorazgo.
OESTE: Camino Cruz de Los Martillos.

3.2. RELACION CON EL RESTO DEL MUNICIPIO

Este Sector se encuentra en la zona Oeste del municipio de La Orotava,
comunicada con la Urbanizaciéon El Mayorazgo. Se prevé la conexion del viario
interior del sector con el viario de la Urbanizacion el Mayorazgo para asi lograr
esa continuidad y lograr ademas la conexién con el Camino de La Cruz de Los
Martillos y el Camino de La Luz, el cual ha sido recientemente cedido al
Ayuntamiento de La Orotava por haberlo asi acordado el Pleno de la Corporacion
Insular y el Pleno del Ayuntamiento de La Orotava.

3.3 CARACTERISTICAS NATURALES
3.3.1. Topografia.

Los terrenos objetos del presente Plan Parcial presentan una topografia
organizada en bancales artificiales, destinados parcialmente al cultivo y de
manera natural con una ligera depresioén en su margen Este, con unas pendientes
medias del 10% y 15% aproximadamente. Cuenta con una cota minima sobre el
nivel del mar de 252,00 mts. (Norte) y maxima de 293,00 mts. (Sur).

3.3.2. Paisaje, Vegetacion y vistas.

Segun se describe en el Estudio Medioambiental del Plan Parcial, Los terrenos
comprendidos en el ambito del presente Plan Parcial se encuentran formados por
un substrato basico de lavas procedentes de un centro de emisién que podria
situarse en la ladera norte del sistema de cumbres centrales de Ia isla de Tenerife
y que fluian hacia la costa, segin puede observarse en el Mapa Geoldgico y
Minero de Espafia de 1968. Bajo un punto de vista geotécnico, se comprueba de
experiencias proximas y de sondeos realizados en la zona, que el terreno esta
constituido por una primera capa de tierra vegetal de espesor variable (entre 0.40
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bastante compacta con una profundidad de hasta 3:0¢ _ 0s. En coacciones,
esta capa aparece substituida por un aglomerado tava a erﬁ:saecmzmat
arcilloso-limosa de una profundidad similar. A continu&gi o resenta una cap
de roca baséltica de elevada dureza y resistencia con-una potencia siempr
superior a 15,00 metros. Se destaca la inexistencia de sulfatos que pudier
afectar a las cimentaciones o firmes de viales. El nivel freatico se encuentra m
por debajo de aquellas capas interesadas en la ejecucion de urbanizaciones
edificaciones. En conclusién puede afirmarse que los presentes terrenos objetd
del presente Plan Parcial son aptos, desde el punto de vista geol4gico-geotécnico
para el fin que se destinaran.

=NERAL

3.3.3. El Clima.

Las caracteristicas climaticas del sector estan influenciadas por varios factores
relacionados fundamentalmente con la situacion geografica del lugar. Hay que
resefiar la importancia de la cercania del mar y la existencia de brisas marinas
locales que fluyen de mar a tierra durante el dia y a la inversa durante la noche
como consecuencia del desigual calentamiento del medio marino y el terrestre,
que contribuye a moderar las temperaturas maximas.

Por otro lado, la presencia de los vientos alisios, dominantes en las Islas
Canarias, es evidente sobre la zona especialmente en los meses de verano,
mientras que en otras épocas del afio toman mayor importancia vientos con otras
componentes direccionales. Las precipitaciones sobre la zona de estudio son
escasas, alcanzando una media de 179,1 mm/afio segun datos de la estacién
meteorolégica de La Orotava. La temperatura media anual de la zona se sitlia
sobre los 19,5 °C; siendo los meses de Julio, Agosto y Septiembre los meses mas
calurosos con valores medios de 22 4; 23,2 y 22,9 °C; respectivamente.

3.3.4. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Los terrenos objeto de actuacion han sido destinados tradicionalmente al cultivo
de platanera y cultivos ordinarios, estando en la actualidad la mayor parte en
estado de abandono, lo cual ha producido que los terrenos hayan sido
colonizados por matorral bajo y especies vegetales herbaceas.

Existen asimismo cinco estanques en posible estado de uso y una serie de
edificaciones la mayoria en estado de ruina en el Noreste y Sureste del &mbito
del Plan Parcial y una vivienda unifamiliar aislada, que actualmente esta en uso y
cuyo valor arquitectonico ha motivado el interés del ayuntamiento para su
conservacion, lo cual esta reflejado en este Plan Parcial. Los terrenos en la
actualidad disponen de una minima infraestructura por lo que la mayor parte de
ella serd de nueva creacion apoyandose en lo ya existente. En este sentido se
pretende la conexion con las vias que parten de la urbanizacién El Mayorazgo,
con la carretera TF-322, y el Camino Cruz de Los Martillos, organizandose dicho
trazado en funcion de la topografia y las necesidades previstas, segin se
especifica en los planos del presente Plan Parcial.

Hay una serie de canales existentes (Canal de Pinalete y Gordejuela), los cuales
discurren por la parte sur y la parte norte del sector en sentido Este-oeste. Estos
canales seran canalizados por el nuevo trazado viario de la urbanizacién hasta
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evacuacién de aguas negras y pluviales de forma separa ra todasdasiealles ) HENESAL
de la urbanizacion.

El abastecimiento de agua se realizara desde la acometida municipal, co
capacidad suficiente para abastecer este sector. Se dejara prevista una rese
de agua de 1m?® por habitante. El célculo de la red se efectuara segln las NTE
en base a las Normas Municipales de forma que se obtenga un caudal punta
minimo de 0,03 L/100 m? const./seg.

El promotor depositara en el ayuntamiento el importe necesario para que la
administracion local realice un depésito que incluya los 2.267 m® que necesita el
sector a razén de 1m®habitante.

Todas las edificaciones dispondran de redes de aguas grises que permitan su
captacion y reutilizacién.

Las bocas de hidrates contra incendios, se colocaran a una distancia maxima de
200 m. situados segUn planos y contaran con trazado independiente al de la red
de abastecimiento de agua.

El suministro de energia eléctrica se efectuara en conexién con la red general
que da abastecimiento a este sector preveyéndose la instalacién de varias
estaciones transformadoras para la urbanizacién, de 2x630 Kva acopladas a la
red de Media Tension, para conectar con la red de Baja Tension y proceder a su
posterior distribucion, segin normas de la compafiia suministradora (UNELCO).

La red de telefonia y telecomunicaciones se conectard desde la red existente
mas cercana, siguiendo las indicaciones de la Compafiia Telefénica para su
distribucion, asi como la Normativa existente al respecto.

4.- MEMORIA DE ORDENACION.
4.1.- CRITERIOS DE PONDERACION

Para homogeneizar el aprovechamiento lucrativo, el Plan General de Ordenacion
establecié unos coeficientes de uso, de tipologia, de intensidad y de localizacién.
Se procede a continuacién a aplicar los coeficientes de uso y de tipologia a las
distintas zonas del Plan Parcial “La Playita” para obtener el aprovechamiento
homogeneizado (los coeficientes de intensidad y localizacién son relativos al
Sector y por lo tanto no procede su aplicacion).

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
C/. Prol. Ramoén y Cajal, n® 3, 1°C 38003 Santa Cruz de Tenerife Tf. 922-247-973

9




DILIGENCIA: B5t4 hacer eenatac nue ot presente docu-
mento ha ssdo 'wmbado %ﬁ—?fﬁ n‘.l'(por
ech# 4.

AS)‘O Lot
ento con el ori ma! se
014.PP.R4 Modificado '32? ron? mﬁ,ﬁw g %“é?l]lta Lé Orotavag

MEMORIA
/\*‘“"0\ 9 8 CER 700K ﬁ

ZONA Sup. Const | KUso | K Tipolog. Sntus ’K Loc. | ~Sup. Const.
2 .‘r“<."
(mZc) el S o ot Uggpﬂﬁi%? Al

Edificacién Abierta | 55.726,84 1.00 1.10 61.279,72
— Residencial Libre /
Edificacion Abierta | 26.710,25 0.70 1.10 - - 20.566,89
— Residencial VPO
Edificacion 350,81 1.00 1.20 - - 420.9 /
Catalogada
TOTAL 82.769,90 - - - - 82.267,58

Aplicando estos coeficientes al aprovechamiento lucrativo total del Sector (82.7%,90
m?) se obtiene un aprovechamiento homogeneizado de 82.267,58 m? de Edificdcién
Cerrada (tipologia caracteristica del PGO)

~ Por tanto le corresponde al Ayuntamiento la obtencién libre de cargas del 10%
de la citada superficie construida, lo que equivale a 8.226,76 m3c de Edificacion
Cerrada. Esta superficie construida homogeneizada equivaldria a un
aprovechamiento de 10.684,10 m?*c de Edificacion Abierta destinada a la
construccion de viviendas de proteccién oficial, que puede materializarse en una
parcela de 3.647,34 m? de suelo.
Se destinara un 25 % del Aprovechamiento a Viviendas de Proteccion oficial.
(20.566,89 m?c homogeneizada = 26.710,25 m? de edificabilidad). En este Plan
Parcial, por cuestiones de reparcelacion se destinaran 26.835,79 m? de edificabilidad
a viviendas de proteccion oficial, lo que supone un porcentaje mayor al 25%.

4.2 CRITERIOS DE LA ORDENACION URBANISTICA

Ademéas de los objetivos generales establecidos por el Plan General se
consideran objetivos especificos de este Plan Parcial los siguientes:

A) Desarrollo del plan parcial, equilibrado en cuanto a cargas y
beneficios, y a urbanizar por los propietarios mayoritarios.

B)  Adaptacion de la red viaria y de la edificacién a la topografia del
terreno.

C) Densidad edificatoria media en relacién con su uso y respeto al
paisaje y vegetacién existentes, integrando las medidas correctoras
necesarias.

D) Formacién de un conjunto residencial, integrado en la ordenacién
general prevista en el P.G.O.U.

E) Realizacién de un Plan de Etapas que permita su desarrolio.

F)  De acuerdo a los objetivos planificados, la ordenacién del territorio
se ha desarrollado segun los criterios que se exponen a continuacion:

G) Previo al Proyecto de Urbanizacion, es necesario Informe Preceptivo
del Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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e La estructura urbana, aunque independiente en sf’?ﬁi‘é’ﬁ

. quedara englobada en/la
trama urbana existente y conectada con el resto del territorio.

e Concentracién de ios Equipamientos y Areas Libres, situadas en el lindero Estd del
sector, a fin de por un lado favorecer las actuaciones conjuntas, y por otro crear una
barrera verde, que favorezca el aspecto paisajistico del sector y de esta porcién urbana !
de ciudad.

» Homogeneidad en las tipologias edificatorias previstas para conseguir una imagen
uniforme de la urbanizacién, y adecuada a la normativa de aplicacién en este campo.

¢ En el sistema de espacios libres propuesto, se distinguiran, de acuerdo con el articulo 3
del Anexo del Reglamento de Planeamiento las zonas de jardines y areas de juego y
recreo para nifios, debiendo representar estos una superficie superior a 200 m? en la
que pueda inscribirse una circunferencia de 12 m de didametro minimo, con su
correspondiente equipamiento adecuado a su fin. Asimismo se plantaran en las zonas
verdes, al menos un arbol de porte por cada 50 m? de suelo.

¢ La creacion de una bolsa de suelo capaz de dar respuesta a la enorme demanda de
Viviendas que se ha producido en los Ultimos afios y que la iniciativa privada no ha
podido resolver por la inexistencia de suelo apto para la urbanizacién que presente,
ademas, buenas condiciones de accesibilidad con objeto de evitar problemas
circulatorios que agraven la dificil situacién que en esta materia padece La Orotava.

4.3. ZONIFICACION DE USOS Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION
4.3.1 Calificacion del suelo.

Segun la zonificacién adoptada, y reflejada en el Plano n°® 6 del Plan Parcial, se
califica el suelo, asignando los siguientes usos urbanisticos:

1.-) Residencial privado, correspondiendo al tipo de Edificacién Abierta, (6
plantas), con una superficie total de 19.462,91 m? y al tipo de Edificacién
catalogada (edificacion a conservar que ha sido catalogada por el Plan General),
que cuenta con una superficie de 1.169,37 m2.

2.-) Residencial de Proteccion oficial, destinandose el 25% del
aprovechamiento del Sector (26.710,25 m? edificables) y correspondiendo al tipo
de Edificacion Abierta de proteccion oficial (6 plantas), y distribuidos de la
siguiente manera:

Parcela 3.1: Parcela de 2.109,31 m? con una edificabilidad de 6.226,13 m?
Parcela 3.2: Parcela de 3.647,34 m? con una edificabilidad de 10.942,02 m?
Parcela 6.3: Parcela de 2.709,72 m? con una edificabilidad de 7.826,13 m?

De la Parcela 6.4: una edificabilidad de 2.099,43 m>2.

3.-) Dotaciones, agrupados en una sola parcela, parcela 7, para posibles
actuaciones unitarias y dotado con una superficie de 13.514,60 m2.

4.-) Espacios Libres, comprende los sistemas de espacios libres de uso y
dominio publico que relacionamos a continuacion:

Luis Marta Machi Pérez ARQUITECTO
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4.989,14 m?, parcela N° 4 con 15.346,66 m y hal IaZN?:a conB:338:180 e ERAL
m?, sumando una superficie total de 28.91 m{kﬁ ntro de las cuale
sera necesario prever un area para recreo y juego-de nifios.

e Viario, incluyendo vias rodadas con sus aceras, con una superficie tot
de vias de 32.179,83 m2.

4.3.2 Condiciones de volumen.

Se establecen dos tipos de edificacion, Edificacién Abierta (6P), Edificacion
Catalogada para la Edificacion a Conservar.

En los planos de alineaciones y rasantes, asi como en las ordenanzas y cuadros
de caracteristicas, se definen con exactitud los parametros urbanisticos que
afectan a esta tipologia edificatoria.

4.4 CUADRO DE CARACTERISTICAS

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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o 67 Vda 133
MANZANA S”P'(EMRJ;'C'E Uso TIPOLOGIA ' ECH, | b L L
‘ . ; N° Vdas/Hab
1 4.989,14 EL i i - / ]
21 248237 | RESDENCIAL EAS 50 7.412,66 /430/198 \
22 245391 | FESTENCIAL EA6 50 7.296,48 60/198
23 241281 RESIDE AL EAS6 50 7.22911 60/198
RESIDENCIAL DE
31 2.109,31 SROT OFIGI. | VP.O.-EAS 50 6.226,13 51/168
RESIDENCIAL DE
32 3.647,34 PROT.OFICIAL | V.P.O.-EASB 50 10.684,10 89/294
10% A.M.
4 15.346,66 EL - - -
5 1.169,37 RESIDENCIAL ES. 30 350,81 01/04
6.1 441048 | RESDENCIAL EAS 50 12.992,96 108/356
6.2 441048 | FESTENCIAL EAS 50 12.992,95 108/356
RESIDENCIAL DE
6.3 270972 | eror oA | VPO.-EAS 50 7.826,13 69/228
RESIDENCIAL | V.P.O.-EAS6 2.099,43 18/59
64 3.292,86 MIXTO EAS 50 7.659,14 63/208
7 13.514,60 DOTACIONES - - -
8 8.333,50 EL - - -
REDVIARIA | 32.179,83 VIARIO .
DATOS
TOTALIZADOS | 103:462,38 ms. 8276990 mtc |  687/2.267
4.5 EDIFICABILIDAD MAXIMA.
Edif. Max.= 103.462,38 m? x 0.80 = 82.769,90 m?
La Edificabilidad para este Plan Parcial es de:
82.769,90 m? < 82.769,90 m?
46 NUMERO MAXIMO DE HABITANTES.
Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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La instruccion de Ordenaciéon n° 9 establecid % el Plan Lenerak de.Lli-qa
Ordenacién para el suelo urbanizable en su Memorta de ?\G stion Urbanistica

indica lo siguiente: “ents

“9. La densidad méxima de viviendas establecidas para cada sector en las fich

se transforma en densidad de habitantes por hectarea, parametro de célculo |

este Plan General, convirtiendo cada vivienda en 3,3 habitantes de media. ‘
Para adaptar las densidades tedricas a la realidad del mercado y la

demanda, este nimero total de habitantes se puede materializar en distintos tipos

de viviendas en funcién del namero de dormitorios con las siguientes condiciones:”

DORMITORIOS HABITANTES
- Viviendas 1 dormitorio 2 habitantes
Viviendas 2 dormitorios 3 habitantes
Viviendas 3 dormitorios 4 habitantes
Viviendas 4 dormitorios 5 habitantes

Por tanto, el nimero maximo de habitantes del sector se limita en
2.267 habitantes, los cuales se asignan concretamente a cada una de las
manzanas con uso residencial delimitadas por este Plan Parcial.

67 viviendas/Ha — 687 viviendas tedricas.
687 vdas x 3,3 hab. = 2.267,10 hab. — 2.267 habitantes.

4.7 ESPACIOS LIBRES.

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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La superficie de Espacios Libres asignada por este Plan Pércl% egs\sd‘e i
12 ol 2] | qECRETARIO GENERAL
E.L.: 28.669,30 m? g, e ;) =L SECRE f;
\\30959?‘\ // fJ “
a.- Art°.10: REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (R.D. 2159/1 978 dé

23 de junio) "/ / \
UNIDAD INTEGRADA: 500-1000 Viviendas [ ] E.L. min.: 29 m? vivienda //

4

' 21 m?/vivienda x 687 Viviendas = 14.427,00 m?< 28.669,30 m>
b.- Art°.46.5.b: L.O.T.E.N.C.

4.8 DOTACIONES.
La superficie destinada a Dotaciones adscrita al Sector La Playita es de:

DOT. : 13.514,60 m?

a. - Art®.10: REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (R.D. 2159/1978,
de 23 de junio)

UNIDAD INTEGRADA: 500-1000 Viviendas ]| Dotaciones min.: 18 m? /vivienda.
18 m%/vivienda x 687 Viviendas = 12.366,00 m? < 13.514,60 m>

b. - Art°.36.1.a.3: L.O.T.E.N.C.
“Se prevera una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinados a
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos por cada 100 metros cuadrados
de edificacion’.
Reserva de sueio E.L.Pub. + DOT. + EQ.:

0,80 m*/m? x 103.462,38 m? / 100 x 40 m? = 33.107,96 m?

La superficie del Sector La Playita destinada a Espacios Libres publicos, Dotaciones
y Equipamientos es:

42.183,96 m? > 33.107,96 m?

4.9 ESTRUCTURA VIARIA

La estructura viaria de la urbanizacion se proyecta en torno al viario de
circunvalacion de La Orotava, previsto por el PGOU, que este sector debera
ejecutar a su costa, como un sistema local. Los accesos a la urbanizacién se
proyectan como una prolongacién de las principales vias de la urbanizacién
colindante ElI Mayorazgo, lo cual mejora los sistemas de comunicacién al casco
urbano de La Orotava.

Aparcamientos

La dotacién de aparcamientos segun el art. 36.1.a.4) del D.L. 1/2000. de una
Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
C/. Prol. Ramén y Cajal, n° 3, 1°C 38003 Santa Cruz de Tenerife Tf. 922-247-973
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plaza de aparcamiento fuera de |a red viaria, por cada Viviesida, esto es al meno

724 plazas. Los aparcamientos en las vias se dispohd AN ‘séq uri ipfano AT Q!
Viario y Tréfico, pues con calles de 20 y 12 metros pu\"a-fdg‘gh dstinarse zonas pa
éstos. Se preveran 487 plazas de aparcamiento en la via publica. Se incluira (in
2% de estos aparcamientos para minusvalidos. El resto de aparcamiento debera
disponerse en el interior de cada parcela, a razén una plaza de aparcamiento por
cada 100 m? construidos o vivienda en el interior de la misma, completandd de
esta forma los minimos establecidos por el R.P. y la D.L. 1/2000.

4.10. CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DEL PLAN

PARCIAL

Superficie Total 103.462,38 m?
Espacios Libres 28.669,30 m?
Dotaciones 13.514,60 m?
Edificacién Catalogada 1.169,37 m?
Red Viaria 32.179,83 m?
Suelo Residencial (E.A. 6P) 27.929,28 m?
Uso y tipologia caracteristico Edif. Abierta (6P)
Edif. A Conservar Materializado: 350,81 m2 tc
Edificabilidad lucrativa total 82.769,90 m? tc
Edificabilidad residencial que debera destinarse

a algun régimen de proteccion oficial 26.835,79%c¢
Aprovechamiento Medio 8.276 m?c
Sistema de actuacioén Privado

411 RED VIARIA

En los planos de Proyecto se representan los trazados y rasantes de la red viaria
del Sector, dimensionadas de acuerdo con las preexistencias de las vias del
sector proximo. Para todas las vias rodadas se prevé pavimento asfaltico con
capa de rodadura compuesta por mezcla asfaltica en caliente. Las aceras iran
encintadas con bordillo de hormigén prefabricado siendo su pavimento de asfalto
o loseta hidraulica. Las vias tipo, se prevén para un trafico de tipo medio, dada la
densidad edificatoria, de un ancho de 20 y 12 m. con dos sentidos de circulacién.

412 AGUA POTABLE

Dadas las caracteristicas de la urbanizacion, la red que se ha disefiado es del tipo
anillada. Se especifica el trazado de la misma en planos. En cualquier caso habra
de ser determinado por la empresa CANARAGUA la idoneidad del punto de
conexion previsto en este Plan Parcial.

Se distinguen dos tipos de redes atendiendo a la funcién que desempefian:

e Red primaria, que tiene como misién primordial la de abastecimiento del sector. Sera
realizada con tuberfa de fundicion ductil y didmetro a indicar por Ia compafifa
suministradora, desde el acople a la red general de abastecimiento.

* Red secundaria, realizada en polietileno de alta densidad (PN 16 atm.) que conectara
con la red de distribucién, que suministra a cada una de las parcelas, con diametros
variables, realizandose en el mismo material que la primaria.

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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e Se instalaran valvulas en todos los puntos de la red secundaria, que no dejen entr,
distancias superiores a 200 mts. y en todas las derivaciones de esta hacia
acometidas. Se dispondran asimismo las correspondientes ventosas y desagiles en los
puntos que sea necesario.

4.13 SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES.

El trazado de la red de alcantarillado para aguas pluviales se refleja en el
correspondiente plano de red de alcantarillado publico. Las aguas recogidas por
los imbornales se verteran a un tomadero que se conectara con tubo de PVC,
conectado directamente a una estacion de bombeo que se encargara de verterlas
al barranco Martianez, segun se detalla en los planos.

Se prevé la colocacién de acometidas de aguas pluviales a cada parcela, con el
fin de garantizar la evacuacién de las aguas de lluvia y verterlas al barranco
Martianez.

Para el dimensionado de la red sera necesario realizar un estudio hidrolégico,
obrando en consecuencia para el célculo de los diametros de las tuberias.

414 SANEAMIENTO AGUAS RESIDUALES.

El trazado de esta red se especifica en plano n® 15. La red esta formada por
varios colectores, con recogida a pie de cada parcela, evacuandose a través del
colector general, hasta la estacion depuradora, con todas las garantias de
salubridad. La citada estacién depuradora se situara en el punto mas bajo del
Sector, dentro de la parcela n° 7, vertiendo a pozo absorbente. Dicha depuradora
quedara fuera de funcionamiento, una vez se implante la red de alcantarillado
municipal, debiéndose dejar previsto el acople a la misma.

La red transcurre por el eje de las vias, disponiéndose pozos de registro en todos
los puntos en que se produzcan cambios de direccion, seccién o pendiente, y en
puntos intermedios. Las acometidas domiciliarias se realizaran mediante la red
situada en las aceras.

En el dimensionado de la red se tendra en cuenta la dotacién referida en el
apartado de abastecimiento, asi como posibles caudales que se pudieran
incorporar. En todo caso la red se ajustard a las normas municipales dictadas al
respecto.

415 ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO.

El suministro de energia eléctrica se realizara mediante la conexién en M.T. a la
linea que discurre por dentro de este mismo Sector, que pasara a ser
subterranea, mediante la implantacién de varias estaciones transformadoras, de
2x630 Kva., salvo que la compariia UNELCO proponga otro punto de conexién.
En cualquier caso se aseguraran los suministros minimos necesarios. La
distribucién de energia eléctrica se realizara desde los centros de transformacion,
por medio de una canalizacion subterranea por las aceras, disponiéndose a lo
largo de su recorrido las correspondientes arquetas de registro, cruce y de
acometida domiciliaria.

La red de alumbrado publico ser4 también subterranea por las aceras,

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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instalandose conjuntamente con la red de B.T., pudlen ,
arquetas de registro en los cruces de calzada. El alumbraﬁo éafizara medianteR|O GHNERAL
baculos situados en las aceras, con su correspondlente‘s gquetgkée registro. Se

utilizara el mismo baculo y luminaria para todo el Secto%ﬁ”ﬁu inclusién en el

Proyecto de Urbanizacion se hara previa propuesta al Ayuntamiento.

416 TELEFONIA. i

El suministro telefénico al sector, se llevara a cabo mediante la conexién a la red
general municipal, mediante las arquetas de conexion correspondientes. De estas
partiran los circuitos principales, a los que iran acoplando las redes secundarias
de cada manzana, conforme al esquema que se indica en el plano
correspondiente. Ira canalizada bajo tierra, en dobles conductos y con camaras
de registro y acometida, cumpliendo en todo caso las Normas de la Compafia
Telefénica.

5.- PLAN DE ETAPAS
5.1 CONSIDERACIONES GENERALES

De acuerdo con los objetivos y criterios establecidos en los dos puntos anteriores,
se determina una Unica etapa que comprende el ambito total del Sector, de cuatro
afos de duracién, esta etapa serd, a su vez divisible segln las necesidades que
durante el transcurso de las obras se planteen, en subfases que puedan consistir
en calles o tramos de calles, una vez hayan sido entregadas al Ayuntamiento de
La Orotava las subfases correspondientes a las dotaciones y espacios libres
publicos.

La duraciéon del plan de etapas empezard a contar a partir de la aprobacién
definitiva del Plan Parcial.

5.2 OBJETIVOS DEL PLAN DE ETAPAS.

- Llevar a efecto la urbanizacion del Sector con arreglo a sus objetivos y
prioridades para la preparacién de suelo para uso residencial.

- Urbanizar los equipamientos y espacios libres para su uso e incorporacion a la
trama urbana.

- Acompasar los costes de urbanizacion a los ingresos por ejecucion de parcelas,
escalonando las inversiones en el tiempo.

- Disposicion de partes urbanizadas, seguin su situacién temporal, de forma que
funcionen auténomamente.

- Aprovechar la estructura urbana del Plan Parcial, completando y mejorando, la

ya existente.
5.3 CRITERIOS PARA EL PLAN DE ETAPAS.

- Llevar a cabo de forma simultanea las necesidades de planeamiento con las de

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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- Utilizar el sistema general existente como parte y apoy: | funcionamiento del
Plan Parcial.

- No acomodarse Unicamente a un criterio superficial de las etapas, sino en un
criterio de ejecucion de obras por unidades funcionales, que supongan una
mejora en el servicio, costes fijos, etc.

- Es por tanto el objetivo final, el urbanizar, preparando suelo para disponer de
solares edificables y dotaciones en espacios libres y equipamiento.

‘5.4 EVALUACION DE LA ETAPA A DESARROLLAR.

1.- Trazado de la red viaria, Calle Ay A’, Calle C, Calle E y tramo de Calle B.

2.- Ejecucion de Estacion Depuradora ubicada en la Manzana 8.

3.- Ejecucion de la Manzana 7, parcelas 2.1 -2.2-2.3y 6.4.

4.- Tramo calle B, Calle D, Calle F y Calle C.

5.- Ejecucién de las manzanas 1y 4.

6.- Ejecucion de las parcelas 3.1 -3.2-6.1-6.2y 6.3.

7.- Ejecucién de la Manzana 8.

8.- Implantacién de la red de recogida de aguas pluviales.

9.- Implantacién de la red de recogida de aguas residuales, hasta su conexion
con la estacion depuradora, previendo su conexién con la futura red de

alcantarillado municipal.

10.- Implantacién de la red de abastecimiento de agua, desde la red general de
abastecimiento municipal, que de servicio a todas las parcelas.

11.- Implantacién de la red de suministro de energia eléctrica partiendo de los
distintos transformadores a instalar, dando servicio a todas las parcelas.

12.- Implantacion de la red de alumbrado publico.
13.- Implantacién para este sector de la red de telecomunicaciones.

14.- Acabado de la red viaria de |la urbanizacion.

Los promotores se comprometeran en caso de convenio con el Ayuntamiento al
exacto cumplimiento de estos plazos, segin establece el Art. 46.c del R.P., y tal
como se ha indicado en el apartado 6 de la presente memoria.
Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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5.5 JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA DEL REA 1 EETAPAS, -0 cElenar

*
El Plan de  Etapas propuesto se adecua a la necesﬁ&&ﬁﬁﬁé urbanizacion del
sector, que cumplira en cuanto a su tiempo de desarrollo {5 afios), caracteristicas
urbanisticas, dotaciones, etc, con las determinaciones del P.G.O.U. de La
Orotava, tal y como se justifica en el presente documento.

De esta manera se acompasa la ejecucion de las distintas infraestructuras y
dotaciones con la edificacién, que podra realizarse posteriormente a la ejecucion
de las primeras o bien simultaneamente, debiéndose contar en cualquier caso
con la finalizacion de las distintas promociones edificatorias y con los
equipamientos e infraestructuras propuestas.

5.6 ACTUACIONES DE CONTENIDO AMBIENTAL.

Durante la ejecucién de los distintos apartados del Plan de Etapas, parte del cual
se concretara con mas precision en el Proyecto de Urbanizacion, se debera
observar el cumplimiento del Programa de Vigilancia Ambiental, inciuido en el
Estudio Medioambiental, en especial el Plan de Seguimiento y Control de las
actuaciones proyectadas, debiéndose comprobar la realizaciéon de las medidas
protectoras propuestas en dicho Estudio.

5.7 SISTEMA DE ACTUACION.
Este Plan Parcial se desarrollara por el sistema privado.

5.8 ANEXO EN CASOS DE URBANIZACION DE INICIATIVA
PARTICULAR.

A) Modo de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se llevaran a cabo por etapas en fases, de tal manera
que la creacion y utilizacién del suelo urbanizado ird acompafiado con la creacion
de las correspondientes dotaciones.

B) Compromisos a contraer con el Ayuntamiento.

1°.- Los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion se ajustaran a lo establecido en

el Plan de Etapas. Procediéndose a la redaccion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion en
una plazo no superior a un ario, desde la aprobacién definitiva del presente Plan Parcial.

2°.- Las dotaciones comunitarias se ajustaran a lo establecido en el art. 45 del Reglamento
de Planeamiento de la Ley del Suelo y 36.1 del D.L. 1/2000.

3°.- La conservacién de las obras y servicios, asi como los gastos de entretenimiento de la
urbanizacion desde la entrega de las parcelas por la urbanizadora a sus respectivos propietarios
sera por cuenta de éstos, mientras la urbanizacién no sea entregada al Ayuntamiento, a partir de
cuyo momento los gastos de conservacion correrian a cargo de éste.
: 4°.- Puesta a disposicién del Ayuntamiento de las cesiones de suelo de uso publico y 10%
de aprovechamiento urbanistico en parcelas urbanizadas, o bien su sustitucién por el abono en
dinero al Ayuntamiento de una cantidad que, en ningln caso, sera inferior al valor de mercado (Art.
71.3.c).

5°.- Igualmente, se cedera al Ayuntamiento la totalidad de los Sistemas Generales (Viario y
Espacios Libres), debidamente urbanizados.

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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C) La totalidad de los costes de ejecucion de la ur| én o
Parcial correran a cargo de los propietarios, incluidos lo costes de urbanlzamon y
gestion del sistema, y participando cada uno de forma pﬁfé@ntual a la cuantia de
su propiedad.

D) Estos disponen de recursos propios y medios econémicos necesarios para
acometer la ejecucion de las obras en los plazos establecidos en el Plan de
Etapas, estableciéndose, en base a io hasta ahora indicado, el sistema de
ejecucién privado.

A los efectos del exacto cumplimiento de dichos compromisos (Art. 46.c del
R.P.), y como garantia, deberan prestarse en metalico, en valores publicos o
mediante aval bancario un importe equivalente al 15% del coste que resulta para
la implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién.

6.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTUDIO DE
CONTENIDO AMBIENTAL

Se presenta anexo a este proyecto el Estudio Medioambiental realizado por la
empresa HYDRA CONSULTORES S.L., siendo autores del mismo D. Eric Landrau
Potier y D. Rosendo JesUs Lopez Lépez.

7.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Toda vez que aun no ha sido realizado el Proyecto de Urbanizacion, este estudio
tiene un valor orientativo pretendiendo definir los costos de implantacién de los
servicios en las diferentes fases

7.1 COSTE DE URBANIZACION

El coste de ejecucion material de la Urbanizacion Sector resulta de la aplicacién de los
“Cuadros de Costes de Construccion de referencia para la obtencién simplificada
de Presupuestos de Ejecucién Material”, editado por el Colegio Oficial de Arquitectos
de Canarias y aprobados mediante Real Decreto 2512/1977, de 17 de junio.

1. a.- Urbanizacién de Vias:

32.179,83 m? x 424,71 €/m? x 0.21: 2.870.090,07 €
1. b.- Espacios Libres:

28.669,30 m? x 424,71 €/m? x 0.25: 3.044.034,60 €
- TOTAL COSTE EJECUCION MATERIAL: 5.914.124,67 €
- TOTAL COSTE DE CONTRATA (6% + 5% BI/GG): 6.268.972,15 €

7.2 HONORARIOS DE TECNICOS INTERVINIENTES.

{ Técnico | Concepto | Importe (€) |
Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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Redaccion Proyecto Convenio Urba%@ iCoge
ARGLIFIEETE Gestion Concertada. % el =18 8&2%%%,91'%%!0 GENERA
ARQUITECTO Redaccién Plan Parcial. 38.000,00
: Redaccién y Direccién de Obra para Proyecto J
ARQUITECTO de Urbanizacion. 82.000,00
INGENIERO . Redaccion de Proyecto de Estacién Depuradora 8.000.00
INDUSTRIAL y Direccién Técnica del mismo. e
INGENIERO Redaccién de Proyecto de B.T., Alumbrado 19.500 00
INDUSTRIAL Publico y O.S. y Direccién Técnica del mismo. T
INGENIERO Redaccion de Proyecto de M.T. y Estaciones 27.300.00
INDUSTRIAL Transformadoras y Direccién Técnica del mismo AR
Redaccién de Proyecto de Redes de
III[I\IIZC);L'JEg'I[ERTA?_ Abastecimiento de Agua y Saneamiento y 12.100,00
Direccién Técnica del mismo.
ARQUITECTO Redaccidn de Estudio de Seguridad y Salud y 14.500 00
TECNICO Direccién Técnica del mismo. e

TOTAL HONORARIOS TECNICOS: 206.400,00 €

7.3 GASTOS VARIOS:

3. a.- Coste del aval garantice de la ejecucién de la Urbanizacién:

5.914.124,67 € x 0.01 % x 5 afios: 295.706,23 €
3. b.- Gastos de Notaria y Registro de la Propiedad: 60.000,00 €
3. c.- Asesoria Juridica de la Junta: 24.000,00 €
3. d.- Contabilidad y Gestion: 10.000,00 €
3. e.- Proyecto de Bases y Estatutos J.C.: 19.000,00 €
3. f.- Estudio de Impacto Medicambiental: 18.500,00 €
3. g.- Publicaciones B.O.P.: 4.000,00 €
TOTAL GASTOS VARIOS: 431.206,23 €
7.4 INDEMNIZACIONES

A justificar

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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- COSTE DE OBRAS DE URBANIZACION: "%‘ 6 268.97215%€" PiNERAL

- HONORARIOS TECNICOS: omenet 206.400,00 €

- GASTOS VARIOS: 431.206,23€ || |
/R

TOTAL: 6.906.578,38 € / ‘

Por lo tanto, el resultado de la presente CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL es:
6.906.578,38 € (Seis millones novecientos seis mil quinientos setenta y ocho euros con
treinta y ocho céntimos).

Santa Cruz de Tenerife, Febrero 2008

LUIS M? MACHI PEREZ

Arquitecto
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ESTUDIO HIDROLOGICO DEL” BARRANCO MATIANEZ? =]
TERMINO MUNICIPAL DE LA OROTAVA £1 SECRETAHIO GENERAL

CALCULOS HIDROLOGICOS

1. OBJETO DEL ESTUDIO

El presente estudio hidrolégico tiene por objeto determinar el caudal correspondiente a las avenida tanto
de los 500 afios como a los 100 afios, con la finalidad de determinar la aportaciones de escorrentia generadas por
la cuenca de los Barrancos Matianez, en el lugar en el que el cauce linda con la parcela propiedad de la Empresa
PROMOCIONES JOSE LOPEZ OROTAVA S.L.

La parcela lugar de las actuaciones es propiedad de la Empresa PROMOCIONES JOSE LOPEZ
OROTAVA S.L., esta parcela se encuentra situada al Este del Barranco Martianez, dentro de la Unidad de
Actuacion “LA PLAYITA".

En este lugar se pretende la construccion de una promocion de viviendas asi como la urbanizacion de la
zona. Para ello ha de determinarse los caudales correspondientes a los periodos de recurrencia de T100 afios y T
500 afios, con la finalidad de: determinar el limite del dominio publico hidraulico y con ello establecer ia distancia a
la que deben situarse las futuras viviendas, y de ese modo solicitar la perceptiva autorizacion administrativa ante
ese Consejo Insular de Aguas.

Por tal motivo, se redacta el presente ESTUDIO HIDROLOGICO DEL BARRANCO MATIANEZ, en el
término municipal de La Orotava.
2. CONSIDERACIONES PREVIAS

Este barranco afecta a la U.A. LA PLAYITA ente sus cotas, 290 m (cota superior), y la cota 277 m (cota
inferior) y con una superficie de cuenca de aportacion aguas arriba de 9.02 Kmz.

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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3. CAUDALES COMMPARATIVOS PARA LOS PERIODODS DE Tiél
METODOLOGICA.

=
A

'8,

\@pc;' b\?‘w
Para la determinacion de la intensidad media méaxima en mm. en ﬂ‘ﬁoras y para distintos periodos|de

recurrencia, obtenido de la aplicacion de la “GUIA METODOLOGICA PARA EL CALCULO DE CAUDALES DE
AVENIDA” en las coordenadas de inicio del estudio.
X; 349.266
Y; 3.141.122

t:

El caudal obtenido en la GUIA METODOLOGICA para un periodo de retorno de 500 afios se muestra
en el cuadro siguiente;

~ . % ¥
: s ;

LA ORO

et TR
w’f

1
1

TS - | “ N " TEscala1:11556
ey Jh s‘l ] -

Cauce: MARTIAMEZ, BCD. [Cddigo:9270)

Coordenadas del punto de cdlculo: X: 349.266

Yo3. 141122
Punto kilométrico[m] _Areafkm?]
Punto Aguas Arriba: 1983 9,02
Punto Aguas Abaijo: 939 919
Punto de caloulo: 1108 917
Precipitacion en 24 horaz[mm):
P 233 P5 P10 P25 P50 P100_ P 250 P 500 P 1000 P 5000
Punto aguas arriba: 82 125 167 228 281 33 427 501 534 anm
Punto aguas abajo: g2 124 166 227 279 337 423 497 579 804
Punto de caleulo: g2 124 166 227 279 337 424 498 580 805
Caudal punta [m*/sg]:
233 5 25 100 250 500 0 1000 _Q 5000
Punto aguas arrba: 0.1 3.7 11 2 278 929 1238 177 237 2605 3937
Punto aguas abaijo: 01 349 114 274 83,7 1191 16486 2044 - 2493 3750
Punta de calculo: 01 3.9 11.4 275 90.2 1198 1657 2059 251.2 3730

Fecha: 29/11/2007

Luis Maria Machi Pérez
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Para estos parametros la precipitacion espera en 24 horas para un period fgjggi@gne“de 500 anos es de 498 mm,
y el caudal punta 205,9 m3/seg. £1L SECRETARI

Como hemos de prever un 20 % més de caudal para tener en cuenta los posibles arrastres, nuestro
trabajo es de:

205,9 m3/seg x 1,20 = 247,08 m3/seg

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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COMPORTAMIENTO HIDRAULICO DEL BARRANCO M ?;
TERMINO MUNICIPAL DE LA OROTAVA ‘,\ el B! EL FECRETARIO GENERAL
¢ o

Introduccion

Al efecto de determinar el comportamiento hidraulico del tramo del Barranco Martianez, en el término
municipal de La Orotava se ha procedido a realizar la simulacién mediante la formula de Manning.

La modelizacion se ha realizado en el estado natural del barranco en el tramo comprendido entre ente
sus cotas, 290 m (cota superior), y la cota 277 m (cota inferior), lugar donde se encuentra la zona de actuacion
con el fin de conocer la altura y puntos de incidencia de las 1aminas de agua para el periodo de recurrencia T 500.

En el tramo de actuaciones objeto del proyecto el barranco presenta aspecto fisico con una pendiente del
5 %, formado por un terreno muy arcilloso, tanto en las riveras como en el alveo con riveras con una densa
vegetacion.

HIDRAULICA MEDIANTE LA APLICACION DE MANNING-STRIKER

Se ha procedido al estudio hidraulico del Barranco mediante la férmula de Manning-Striker, mas usual, en cuanto
que dicha formula contempla el movimiento de las aguas considerando un canal, rectangular con un régimen de circulacion
del agua constante. Caso éste que no ocurre en un barranco, cuya seccion y pendientes cambian continuamente, pero hoy

por hoy es la Unica y 1a que se suele aplicar

Mediante la aplicacion de la formula de Manning-Stricker, se simulara para las secciones obtenidas el

comportamiento del caudal para T = 500 afios.

Para realizar este analisis se aplica la formula mencionada, donde:.

Q=V.S=1nxRhBx J12§
De donde:

Tendremos que tener en cuenta las distintas secciones, descritas anteriormente.

Y aplicaremos a cada una de ellas:

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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28




BiLl ENC ara hacarcons'arguae!;fa entg docu-

Anen robado
014.PP.R4 Modificado IV P layitasda@ro
coff ontario este JocumMEMORI

original se
encventra conforme.

Rh = radio hidraulico, cociente entre la seccién mojada y el perimetro mojado.

‘E

J = pendiente de la linea de energia. Y que es igual a la pendiente longitudinal d lele

eme o; i leeglmFe s‘e 7 sidera
if | 5 % /S
uniforme. Se adopta un valor medio del 5 % 4 EL SECRETARIO GENERAL
N = coeficiente de rozamiento dependiente de la rugosidad del contorno de la seccié \§e coqsfdera un valor de 0,035, para

cauce con vegetacion.

Se tiene, por tanto, la siguiente relacion entre caudal circulante y el calado que asociado al mismo sera:
Q=1n(b*y/2y+b)B*Ji2*p*y

Para el caudal correspondiente a 500 afios de periodo de retoro y la seccion considerada tendremos:

Perfil 1.
e Caudal = 247 md/s
e Pendiente=5%
e  Seccién mojada = 31,20 m?
e Perimetro mojado = 26.57 m
e  Coeficiente de rugosidad = 0.035
e Velocidad = 7,90 m/s

« Calado=41m '

3010
3000
299.04
2980
297.0
296.04

2950

Luis Maria Machi Pérez ARQUITECTO
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Perfil 2.
e Caudal = 240 md/s

e Pendiente =5%

NERAL

e  Seccidon mojada = 37,04 m?

Perimetro mojado = 36.04 m

Coeficiente de rugosidad = 0.035
Velocidad = 12,30 m/s
Calado =6,47Tm

Perfil 3.
e Caudal =250 m3/s
Pendiente =5 %

Seccion mojada = 37,40 m2

Perimetro mojado = 31.00 m

Coeficiente de rugosidad = 0.035
Velocidad = 6,68 m/s

e Calado=3,70m q
z=an ]'
] |
N
s |
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Perfil 4.-
e  Caudal =240 md/s
e Pendiente=5%
e Seccién mojada = 32,75 m?
e Perimetro mojado = 2591 m
o  Coeficiente de rugosidad = 0.035
e Velocidad = 6,68 m/s
e (Calado=7,30m

Perfil 5.-
e Caudal =252 m¥/s
e Pendiente=5%
e  Seccion mojada = 38,18 m?
e  Perimetro mojado = 35.46 m
¢  Coeficiente de rugosidad = 0.035
e Velocidad = 6,68 m/s
e Calado=6,60m
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Perfil 6. 472\
o Caudal = 252 m¥s Ri6 £ =1 secrETARID
4
e Pendiente=5% o >id |
e Seccion mojada = 37,35 m2 |
e Perimetro mojado = 33.55 m el
e  Coeficiente de rugosidad = 0.035
«  Velocidad = 6,68 mis
e (Calado=6,74m 2810 ‘
|
|
Perfil 7.-

Caudal = 250 m3/s
Pendiente = 5 %

e Seccion mojada = 36,32 m2

Perimetro mojado = 31.53 m

Coeficiente de rugosidad = 0.035
Velocidad = 6,68 mis
Calado=6,80m
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En el plano topografico N° 2, se puede ver representada la lamina de agua, asi como la linea que marca el

dominio publico.
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/;;\ MEMORIA

Y EL SECRETARIO GENERAL
Una vez analizadas todas las alegaciones realizadas 'z Plan ‘tanto al Informe de
k

Sostenibilidad Ambiental como al propio Plan Parcial La Playl a; “&stos deben recoger las
soluciones de las alegaciones que por parte de los particulares se hayan realizado y a las
cuales se considere que se les debe y puede dar solucién, como la solucién y
complementacion de todas las deficiencias y afecciones detectadas por las diferentes
administraciones y érganos competentes. A modo de conclusiéon se resumen a continuacién
todas las determinaciones finales que debe incorporar el Plan:

- Consejo Insular de Aguas (a continuacion se adjunta imagen de la evaluacion
final del informe emitido por el Consejo Insular de Aguas 219 PLAN):
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- Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Terrltortaly
Urbanismo (a continuacién se adjunta imagen de las alegaclﬁnes\"'planteadas
Consejeria en relacion al Informe de Sostenibilidad Ambiental 2007/1696).
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- Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial. Direccién General de
Urbanismo (a continuacién se adjunta imagen de las alegaciones planteadas por la

Consejeria en relacién al Plan Parcial).
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Todas estas alegaciones no van a modificar el programa de medidas correctoras
previsto, ya que las alegaciones del Consejo Insular de Aguas, afectan a consideraciones
mas bien técnicas, que solventan en el documento del Plan Parcial, dando lugar al Modificado
lil del Plan Parcial La Playita. Por otro lado las alegaciones de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién Territorial, se solventan en el Proyecto de la Memoria Ambiental
Definitiva.

Una vez resueltas todas las deficiencias detectadas por los particulares y por los
organismos oficiales y competentes, el Plan Parcial de la Playita debe recoger como
elementos vinculantes todas las medidas protectoras, correctoras y compensatorias
establecidas por esta Memoria Ambiental Definitiva, asi como recoger el presupuesto de la
aplicacion de dichas medidas protectoras, correctoras y compensatorias.

A modo de resumen se sintetizan todas las medidas compensatorias, correctoras y
compensatorias recogidas en el punto 6d de esta Memoria Ambiental Definitiva que debe
incorporar el Plan:

- Fase preoperativa:
- Retirada y acopio de la tierra vegetal.

- Retirada, acopio y conservacion de la piedra natural de muros de los bancales
agricolas.

- Retirada de los residuos generados por las demoliciones.
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- Acondicionamiento de plataforma hormigonada impermgét"ijii;éy ﬁegiina,,d arparouede snEraL
maquinaria. | *‘v&pg,\?}}’ff t

- Instalacién de red de riego, para efectuar los riegos correctores.

- Fase de construccién:

- Proteccién del suelo exterior.

- Control de las emisiones, ruidos y vibraciones.

- Control de residuos y vertidos.

- Reutilizacién de la tierra vegetal.

- Aplicaciéon de Medidas de integracion paisajisticas.

- Proteccién de la fauna con una introduccién gradual de las actividades mas intensas.

- Fase operativa:

- Mantenimiento y conservacion de infraestructuras.

- Control de la calidad del aire.

- Control de los residuos y vertidos.

- Limpieza de cunetas de las vias y de los puntos de desagiies del sistema de drenaje
de las aguas pluviales.

- Control y conservacion de la vegetacion.
- Control sobre la iluminacién del alumbrado publico.
- Control en todo momento de la calidad paisajistica del ambito.

- La estacion de tratamiento de aguas residuales se mantendra en perfectas
condiciones de operatividad. Los fangos obtenidos en el proceso de depuracién seran
trasladados por gestor autorizado para su correcta gestion y las aguas depuradas seran
vertidas a pozo absorbente.

El presupuesto de las Medidas Correctoras, Protectoras y compensatorias asciende a la referida cantidad

DOSCIENTOS DOCE MIL DOSCIENTOS UN EUROS.
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