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1.1 Antecedentes.

El presente Plan Parcial Residencial, denominado "Los Iyarros”, tie
por objeto la ordenacién de un terreno ubicado en el Término Municipal
Los Realejos, situado en el margen izquierdo de la Carretera General C-820 y
en el margen Norte del casco urbano de Los Realejos coincidiendo con el
acceso principal del municipio. Muy préximo con el nudo que sirve de enlace
que da el acceso principal al casco urbano principal del municipio. Para la
redaccion de este Plan Parcial se han tomado como base las Ordenanzas de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento General de Los Realejos (en
adelante NN.SS) que en la denominada Modificacion Puntual de las NN.SS.
(Fase 13) clasifica los terrenos objeto del presente plan parcial como Suelo
- Apto Para Urbanizar Residencial n® 20, aprobada definitivamente por la
Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en sesidn celebrada el
16 de diciembre de 1998, y publicadas en el B,0.C. el 13 de marzo de 1999,
la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de Ordenagigg, FRi2decCanasias{ens .

cto Ra sido ap, bado definitiva-

adelante LOTC.) y demas Legislacion der@uaomge Do del untamjento Pleno
en
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1.2 Promotor. P

‘ GENERAL

Actuan como promotores dos proplg?énos mayorlga

representada por D. José Diaz Tena, con N.I F no 78. ,71 852 y el
mencionado D. Juan Antonio Dominguez Hernandez, con domicilio so€i
C/. La Pintora n° 1, El Toscal del mismo término municipal (C.P./38417),
afectando a una superficie total de actuacion de 43.739,74 m2, en los que se
incluyen una franja de 1.683,18 m2 afectos a la Carretera Gemeral C-820
como uso y dominio publicos, y el cauce del barranco de Palo Blanco con una
superficie de 1.453,23 m2, que no se incluyen en ninguno de los casos en el
calculo de aprovechamientos de este SAPUR-20.

1.3 Justificacion y Legitimacion de la Promocion.

En las Normas Subsidiarias de Planeamiento General del Municipio de
Los Realejos, esta zona se califica como SUELO APTO PARA URBANIZAR
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de 43.739,74 m3, /en Ilgar| de\
correspondiente al SAPUR-20
establecida a la reflejada

practicamente despreciable &n su lindero Ogste, que no afectal al suelo con
aprovechamiento urbanisticoj Asimismo se ha de indicar que en cumplimiento
de lo establecido| en la LOTC., se ha/ procedido por parte del Excme.
Ayuntamiento de |Los Realejos a realizar la adaptacion del planeamiento
general a la nueva Ley territorial, estando el sector en concreto clasificado
como suelo urbanizable sectorizado no ordenado en aplicacion del art. 53.1 y
2 de la LOTC., denominado SUB-SNO-R 20, con el viario adaptandose el Plan
Parcial que ahora se tramita a la configuracion viaria planteada en este Ultimo
documento.

Esta promocion se prevé como. ordenacion de un sector que desarrolla
suelos con uso caracteristico residencial como Unidad Elemental, ya que la
cuantia de viviendas a establecer las 250 unidades (Art. 9 Anexo Reglamento
de Planeamiento, R.D. 2159/1978, de 23 de junio, en adelante R.P),
debiéndose ajustar por tanto a las cesiones obligatorias establecidas en el
articulo 10 del R.P. y el art. 36.1 de la LOTC. en el que se pretende la
implantacion estructurada de un conjunto urbano con un nimero maximo de
250 viviendas, dotadas de los equipamientos y espacios libres publicos
reglamentariamente establecidos, ordenando de manera pormenorizada
todas las determinaciones precisas para posibilitar la ejecucion del
planeamiento, incluyendo las referidas al destino urbanistico preciso y la
edificabilidad de- los terrenos y construcciones, las caracteristicas de las
parcelas y las alineaciones y rasantes de éstas (Art. 35.2 LOTC.), concebida
en funcion de sus usos como un conjunto urbano de baja densidad, si lo
comparamos con las preexistencias de los desarrollos urbanos proximos.

La LOTC., en su articulo 31 establece los instrumentos de
planeamiento, entre los que se incluye como Planes de desarrollo los Planes
Parciales de Ordenacion, legitimando la actuacion ahora pretendida,
indicando el objeto de los mismos en el art. 35 “Planes Parciales de
Ordenacior’'.1, establecido en la ordenacién pormenorizada precisa para la
ejecucion, en desarrollo del Plan General (en nuestro caso NN.SS.) de
sectores de suelo urbanizable. Por otra parte, en el articulo 35.3, contempla
el posible ejercicio de la accion privada en materia urbanistica, asegurando
en su articulo 8. “Participacion ciudadand’ las garantias para la participacion
de los ciudadanos y las entidades en la actividad de ordenacién, velando por
sus derechos de informacion e iniciativa. En cuanto al ejercicio de derechos y
deberes, en el art. 57 se establece que “las facultades urbanisticas del
derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con el
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ella, por el planeamiento con atreglo a Ia clasificacion, €tegorizacidn
caso, calificacion urbanistica del suelo”, tal y como se pretgnde en la presente’
actuacion, con adecglacién a los derechos y deberes/ que en|cuan
contenido urbanistico/ de la propiedad del suelo se estgblece en los artic
58 y 59, y especificamente para el suelo urbanizable en el arti |68 devla
mencionada LOTC. En el art. 71.- "Régimen juridico del suelo )(ban/'zab/e
ordenado”, se establecen las determinaciodes de su ordenacid
pormenorizada asi camo los derechos y deberes detallados de los propietari
de suelo urbanizable ordenado. En base a legislacion argumentada /se
indican los instrumentos de planeamiento requeridos para la adquisicidn del
derecho a urbanizar, esto es el Plan ParCial en nuestro caso y posterior
urbanizacion del sector sobre la base del desarrollo del correspondiente
Proyecto de Urbanizacion, apoyandose este ultimo en las determinaciones del
art. 41 de la LOTC. Se reconoce, por tanto, a las personas fisicas o juridicas
privadas la facultad para actuar en el campo urbanistico.

Por otra parte, como planea/miento de desarrollo, y a tenor de lo
especificado en los comentados articulos 35 y 71 de la LOTC., se justifica el
objeto y determinaciones para el desarrollo y ejecucion del presente P.P.,
ordenando detalladamente una parte del ambito territorial de las NN.SS. de
Los Realejos, denominado SAPUR-20 .

Al ser los promotores, propietarios mayoritarios de las fincas a
urbanizar, y poseer los medios econdmicos necesarios para realizar el
proyecto en todas sus fases y no originando problemas a terceros,
entendemos que estd legitimado para acometer el proceso urbanizador,
quedando justificada la iniciativa para promover la ordenacion y urbanizacion
de los terrenos.

1.4 Derecho al aprovechamiento urbanistico.

La LOTC, en su articulo 71.2 establece que los propietarios de suelo
urbanizable ordenado tendran derecho al aprovechamiento urbanistico
resultante de la aplicacion a la superficie de sus respectivas fincas originales
o iniciales del 90 por ciento del aprovechamiento urbanistico medio del
sector, cumplidos los deberes de cesion de dotaciones, equidistribucion y
urbanizacion en los plazos fijados por el planeamiento (Art. 71.3 LOTC). Para
ello en este caso se tramita el correspondiente Plan Parcial, de manera que
una vez aprobado definitivamente obtener los derechos referidos,
garantizando el cumplimiento de .los deberes legales y la distribucion
equitativa de los beneficios y cargas derivadas de la ordenacion.
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1.5 Relacion cbn las Norma Subsidiarias vigentes.

| ambito del \SAPUR-

sidencial, definido en |
emoria explicativa de las
echamiento inferigres a las

Las NN.SS. califican estas propiedades situadas en
en Los Barros como Suelo Apto para Urbanizar
ficha correspondiente [de las NN.SS. y en la
mismas, siendo las cgndiciones reales de apr
propuestas en la indigada documentacion, y fécilitando con el viario que se
propone la - conexién y desarrollo de séectores ahora no conectad
directamente entre si,/como es la conexion £on la calle La Constitucion.

El Plan Parcial que se pretende/desarrollar persigue estos objetivos,
destinandose la totalidad de las parcelas edificables resultantes a uso
residencial y los compatibles establgécidos por las NN.SS., La parcelas de
Equipamiento se sitdan en una Unicd manzana situada de manera central en
la urbanizacion, a fin de que el ayuntamiento en su momento pueda disponer
de un modo mas factible de posibles y futuras actuaciones en la misma,
teniendo garantizado su acceso inmediato. Las Areas Libres se concentran en
los bordes Norte y Oeste del sector a urbanizar amortiguando de esta manera
el posible impacto que en cualquier caso va a producir la edificacién que se
implante, en este caso de baja altura, a fin de que visualmente el conjunto se
mimetice y pase mas desapercibido desde la carretera general, y calles -
proximas desde las que se divisa el conjunto, embelleciendo y tratando esta
vista del casco urbano de Los Realejos desde la C-820, hoy en dia tratadas
con medianeras de dudosa estética y gran altura, que de esta manera
desaparecerian con un tratamiento mas integrador desde el punto de vista
urbano.

El viario se adapta y conexiona con el ya existente fuera del ambito de
actuacion del P.P., que sirva de conexion y facilite el acceso al propio sector,
adaptado a la complicada topografia del sector y al parcelario al que da
servicio, el enlace con la antigua carretera general C-820 se resolvera con
una rotonda que ordene y organice el trafico en este punto de enlace
principal con el nuevo suelo a urbanizar. Asimismo se acomoda al
planteamiento que se realiza en el documento de adaptacion, al incluir en el
mismo el trazado del corredor insular, que hace irrealizable la conexion por el
Este de la via Norte del sector eliminandose del trazado viario.

Los linderos del Plan Parcial se adaptan a la realidad fisica de las
propiedades afectadas por el ambito del P.P., tal como se determina en la
documentacion grafica que se aporta.
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1.6.- Determinaciones del Plan Parcial.

Las determinaciones contenidas en los Articulos 45 y 46 del
Reglamento de Planeamiento, se contemplan en el punto I (Memoria) y II
(Plan de Etapas), siendo el sistema de actuacion adoptado para la ejecucion
del Plan Parcial el de Compensacion, a desarrollar segun indicaciones de los

arts. 111 y siguientes de la LOTC.
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2.1 Generalidades. \

2.1.1 Situacion.

margen Oeste del Valle de La Orotava, en eVIugar conocido como Los Barros,
lindante con la Carretera General C-820./Dichos terrenos estan eriéntados
longitudinalmente de Norte a Sur, con vista directa al mar, con una superficie
total de actuacion, como ya se han menngonado de 43.739,74 m2 .

2.1.2 Propietarios y Limites.

La totalidad de los terrenos de actuacion estd integrada por cinco
propiedades, cuyo detalle es el siguiente:

Propiedad "A", de las entidades mercantiles LUGONZA CANARIAS S.L.,
con C.I.F. B-38459822, representada por D. Juan Antonio Dominguez
Hernandez, con N.I.F. n°® 41.924.441-H y domicilio social en Avenida Trinidad
s/n. en el término municipal de Los Realejos (C.P. 38410), y la entidad
TENACE S.L., con C.I.F. B-38287082, representada por D. José Diaz Tena,
con N.I.F. n® 78.371.852 y el antes mencionado D. Juan Antonio Dominguez
Hernandez, con domicilio social en C/. La Pintora n° 1, El Toscal del mismo
término municipal (C.P. 38417), que cuenta segin medicion reciente con
veintinueve mil ciento sesenta y nueve metros con dieciocho decimetros
cuadrados (29.169.18 m2); y que linda, al Norte, con Barranco del Patronato
en terrenos propiedad de Hdros. de D. Salvador Garcia Hernandez y
Carretera General C-820; al Este, con finca propiedad de la sociedad
mercantil LUGONZA CANARIAS S.L. y con terrenos propiedad de Hdros. de D.
Salvador Gonzalez Garcia; al Sur, con finca propiedad de D. Jose Julio
Gonzalez Hernandez y Carretera de acceso a Los Realejos; y al Oeste, con
Barranco del Patronato; queda afectada en su totalidad por el presente plan
parcial, indicando que de la superficie total de la finca 1.153,50 m?2
corresponden al cauce del barranco de Palo Blanco, con un coeficiente de
participacion en funcion de la superficie aportada del 69,39 %.

Propiedad “B”, de la entidad mercantil LUGONZA CANARIAS S.L., con

C.L.F. B-38459822, representada por D. Juan Antonio Dominguez Hernandez,
con N.I.F. n°® 41.924.441-H y domicilio social en Avenida Trinidad s/n. en el

12
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tres decimetros cuadrados (7.657,53 m2); y que finda, al Norte,
propiedad de de Hdros. de D.|Manuel J. Varela Garcia y fin¢a propiedad de
Hdros. de D. Saldeor Gonzdlez Garcia; al Egte, con traseras de fincas
urbanas con frente/a C/. La Palmita; al Sur, ¢on traseras de| fincas urbanas
con frente a Carretéra General de acceso a Los Realejos; y al Qeste, con finca
propiedad de las entidades mercantiles LUGONZA CANARIAS y TENACE S.L/
queda afectada en su totalidad por e} presente plan parcial, con un
coeficiente de partigipacion en funcion deAa superficie aportada del 18,97 %.

Propiedad “C”, de Herederos de D. Manuel J. Varela Garcia, con
N.I.F. 32.128.825-X y domicilio en C/./La Paz n® 5 en el término municipal de
La Corufia (CP. 15.007) y la entidad mercantil OUZANDE, S.L.; cuenta con
una superficie total afectada por ei P.P. de mil quinientos cincuenta y un
metros con setenta y dos decimetros cuadrados (1.551,72 m2), y que linda,
al Norte, con Carretera General C-820; al Este con camino existente de
acceso; al Sur, con finca propiedad de la entidad mercantii LUGONZA
CANARIAS S.L.; y al Oeste, con terrenos de la finca propiedad de Hdros. de
D. Salvador Gonzdlez Garcia. La porcion de finca detallada queda afectada en
su totalidad por el presente plan parcial, con un coeficiente de participacién
en funcion de la superficie aportada del 3,95 %.

Propiedad “D”, de Herederos de D. Salvador Gonzalez Garcia,
representado por D. José Pérez Yanes, con N.I.F. 41.888.580-Z y domicilio en
C/. San Agustin n° 64, en el término municipal de Los Realejos (CP. 38.410),
cuenta con una superficie total afectada por el P.P. de ochocientos noventa y
nueve metros con noventa y ocho decimetros cuadrados (899,98 m2), y que
linda, al Norte, con Carretera General C-820; al Este, con finca propiedad de
Hdros. de D. Manuel José Varela Garcia; al Sur, con finca propiedad de la
entidad mercantii LUGONZA CANARIAS S.L.; y al Oeste, con terrenos
prop|edad de la entidad mercantil TENACE S.L. y LUGONZA CANARIAS S.L. La
porcion de finca detallada queda afectada en su totalidad por el presente
plan parcial, con un coeficiente de participacién en funcion de la superficie
aportada del 2,23 %.

Propiedad “E”, de Herederos de D. Salvador Garcia Hernandez, con
N.LF. 41.796.436-P y domicilio en C/. Garcia Estrada n°® 9, en el término
municipal de Los Realejos (CP. 38.410), cuenta con una superficie total
afectada por el P.P. de dos mil quinientos cuatro metros, con veintisiete
decimetros cuadrados (2.504,27 m2), y que linda, al Norte, con Carretera
General C-820; al Este y Sur, con finca propiedad de las entidades
mercantiles LUGONZA CANARIAS S.L. y TENACE S.L. y al Oeste con resto de
finca de la que se segrega y C/. La Constitucién. La porcién de finca detallada
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queda afectada en su toizalldad por el préﬁente plan parcial, indicando qu
la superficie total de la finca 299,73 m2 corresponden al cauce dgl barran
de Palo Blanco con un coeficiente d{e participacionen funcion de | superﬁcne
aportada del 5,46 %.
Propiedad “F”, conformados por los/terrenos expropiados por la
Consejeria de Obras Pu licas, como afecciéryde antes denominada carreter
general C-820, cuanta ‘con una superficie /total afectada por el P.P. de mil
novecientos catorce metros y setenta y siete decimetros cuadrados (1.914,77
m2), y linda, al Norte, con Carretera General C-820; al Este, con via local
existente; al Sur, con fincas propiedad de D. Manuel José Varela Garcia y otra
de Hdros. De D. Salvador Gonzalez Garcia. La finca detallada queda afectada
en su totalidad por el presente plan parcial, sin coeficiente de participacion.

Suman pues, entre las seis'_propiedades los cuarenta y tres mil
setecientos treinta y nueve metros con setenta y cuatro centimetros
cuadrados (43.739,74 m2) mencionados, que configuran el sector de
actuacion.

Los linderos que conformarian este Plan Parcial serian los siguientes:
al Norte, con Carretera General C-820; al Este, con traseras de fincas urbanas
con frente a C/. La Palmita y camino existente; al Sur, con finca propiedad de
D. Jose Julio Gonzélez Hernandez, Carretera de acceso a Los Realejos y con
traseras de fincas urbanas con frente a la misma; y al Oeste con Barranco del
Patronato.

2.1.3 Relacion con el resto del Municipio.

Esta unidad de ejecucion se encuentra en el margen Norte del casco
urbano del municipio de Los Realejos, comunicada con el centro de la
poblacion mediante la antigua carretera general C-820 y con el resto del
territorio insular a través de la autopista del norte, que finaliza por el
momento en las proximidades de sector de actuacion, continuando como
Carretera General hasta Icod de Los Vinos.

Se prevé la conexion del viario interior del sector, a través de un eje
principal que conectard la C/. La Constitucion con la C/. La Palmita y la
antigua C-820, y otra via transversal a esta ultima, que conectara la anterior
via directamente con la mencionada antigua carretera C-820. Estas vias pués,
se disefian con una intencién de continuidad hacia el Sur, Este y Oeste del
sector, completando la trama urbana propuesta en las NN.SS.
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2.2 Caracteristicas naturales.

J
A
s g5 TECRETAFXW\

2.2.1 Topografia. \

El terreno estd situado entre la actual Carretera General C/820 y la
antigua carretera, que conforma hoy el principal acceso a Los Reglejos, con
pendiente Sur - Norte, en bancales alg‘lﬁciales, destinados al gultivo y de
manera natural con una ligera depresion en su margen Ngrte y Oeste
configuradas por el Barranco del Patronato, con unas pendientes medias del
15 % aproximadamente. Cuenta con una cota minima sobre/él nivel del mar
de 178,30 mts., en fondo de barranco, y maxima de 225 OO/fnts en conexion
con antigua C- 820 /

2.2.2 Paisaje, Vegetacion y vistas.

Seguin se describe en el Estudio Medioambiental del Plan Parcial, la
calidad paisajistica del sector manifiesta un elevado grado de alteracion como
consecuencia de las acciones de origen antrdpico soportadas. El grado de
conservacion de las caracteristicas naturales del ambito Unicamente permite
diferenciar las dos categorias siguientes:

« Superficies con grado de baja calidad paisajistica, que incluyen los
casos en que las condiciones topograficas del terreno se
encuentran menos alteradas y/o presentan una cobertura vegetal
que confiere algo de calidad al paisaje; y coinciden con el lindero
Oeste del Sector, en las laderas del Barranco del Patronato, y en
menor medida las parcelas de cultivo (hoy en estado de
abandono, localizadas en la zona centro-norte del sector.

e Superficies catalogadas con grado de muy baja calidad
paisajistica, que incluyen las dreas mas afectadas por las
actuaciones edificatorias situadas en el lindero Sur del sector,
incluyendo las edificaciones existentes en su entorno.

El esquema general de Ia vegetacion natural de la zona se encuentra
condicionado por las caracteristicas climaticas, geoldgicas y, sobre todo por el
alto grado de transformacion que ha sufrido el territorio. La vegetacion
potencial del ambito se encuentra representada por una franja latitudinal que
se corresponde con el piso bioclimatico infracanario superior de ombroclima
semiarido.

Este piso de vegetacion, también denominado piso basal, se encuentra

15




DILIGENCIA: Para hacer constar que este
expediente/proyecto ha sido aprobado definitiva-

mente por acierdo del Ayuntamiento Pleno en DILIGENCIA: Para hacer ranstar que este proyecto

sesion de fecha: ha sido aprobhadcy provisinnalmente poi acuerdo
‘,<0 DELQS de Iz Junta de Gg@bienp Locai de fecha:

3 »9% 2 ‘9 ABP é‘(\ DFLO \

3 /‘\ & \ o =

% - s AR 2004

2 =

T

i %

sﬁ%&%’*mg@m \ ¥ i § A oa ek

gEE:EEgAé s SECRETARIQ GENERA
representado por | . biotipos e racter arbusti y sucdlento. | los
componentes mas caracteristicos de'esta formaciory vegetal soh el carddn
(Euphorbia canarienisis) y las tabaibas (Euphorbia sp.) acompanatlos de etras
especies; sin embaggo las condiciones reales de yegetacion enfla superficie
delimitada se encuentran lejos' de constituir una’ muestra reprgsentativa de
esos valores vegetales naturales, tal como se/ indica en el plano de usos,

estado actual y vegetacion del Estudio Medioapbiental.
| /
223 El CIiJPa

Las caracteristicas climaticas del/sector estan influenciadas por varios
factores relacionados fundamentalmente con la situacion geogréfica del lugar.
Hay que resefiar la importancia de Ja 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 seguin datos de la estacién metereoldgica de La
Orotava. La temperatura media anual de la zona se sitta 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.

2.2.4 Infraestructura existente

Los terrenos en la actualidad disponen de una minima infraestructura
por lo que la mayor parte de ella ser de nueva creacion apoyandose en lo ya
existente. En las NN.SS. vigentes , se prevén vias de conexion con el resto
del territorio, incluidas y complementadas en este Plan Parcial.

La red viaria apoya su trazado en la actual C/. La Constitucion y la
carretera general TF-820, conectada directamente con la autopista TF-5,
organizandose en funcion de la topografia y las necesidades previstas, segin
se especifica en planos. El paso sobre el barranco de Palo Blanco para el
enlace de la via principal del Plan con la C/. La Constitucion se realizara sobre
un ponton de hormigdn sobre el cauce del barranco a definir en el proyecto
de urbanizacién correspondiente.
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La red|de alcaﬁtarillado é\sbe ser de nueva creacion, preveyéndose la
evacuacion de aguas negras y pluviales de fofma separada en todas las clles
de la urbanizacién. En tanto no esté en seyvicio la red que confgrma el plan
integral de saneamiento |del valle de La/Orotava se prevera Una estacion
depuradora de tipo indust"ial.

El abastecimiento de agua se realizard desde la acometida munici
que discurre por la C-820, con capacidad suficiente para abastecer” este
sector de ciudad. El calculo de la red se efectuara segun las NTE y en base a
las Normas Municipales de forma/que se obtenga un caudal punta minimo de
0,03 L/100 m2 const./seg.

El suministro de energia eléctrica se efectuard en conexion con la
red general de da abastecimiento a este sector preveyéndose la instalacion
de una estacion transformadora para la urbanizacion, disponiéndose para la
urbanizacidon de una estacion transformadora de al menos 500 Kva acoplada
a la red de A.T., en el acceso desde la C-820 a la urbanizacién, para acoplar
con la red de Baja Tension y proceder a su posterior distribucién, segin
normas de la compafiia suministradora (UNELCO), y salvo que esta Ultima
establezca el punto de acometida en otro lugar.

La telefonia se conectard desde la red existente mas cercana, situada
en la antigua carretera general C-820, siguiendo las indicaciones de la
Compaiiia Telefénica para su distribucion, asi como la Normativa existente al
respecto. ,

Las redes se acomodaran a lo especificado en la documentacion del
Plan Parcial.
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3.- OBJETIVOS Y C‘UTERIOS DE LA ORDENACION \DE

TERRITORIO.|

En los objetivos de esta ordenacion destacamos los puntos siguientes:

A) AdaptaCIon d la red viaria a la /topograﬁa del terreno, asi como de/la
edificacion.

/
/

B) Baja densidad edificatoria en felacién con su uso y respeto al
vegetacion existentes, mtegrandé las medidas correctoras necesarlas

C) Formacién de un conjunto residencial, integrado en la ordenacion general
prevista en las NN.SS.

D) Realizacion de un Plan de Etapas que permita su desarrollo. De acuerdo
a los objetivos planificados, la ordenacion del territorio se ha desarrollado
seguin los criterios que se exponen a continuacion:

- Desarrollo de unas vias de comunicacion conectadas con el
entorno inmediato y adaptadas a la topografia del terreno
intentando suavizar y uniformar la pendiente del mismo.

- La estructura urbana aunque independiente en si misma quedara
englobada en la trama urbana existente, conectada con el resto
del territorio.

- Concentracion de los equipamientos en una Unica parcela
favoreciendo la actuacion conjunta y globalizada en los mismos, si
asi fuese necesario.

- Homogeneidad en las tipologias edificatorias previstas para
conseguir una imagen uniforme de la urbanizacion, y adecuada a
la normativa.

- Concentracion de las Areas Libres en el lindero Norte y Oeste del
sector, a fin de por un lado favorecer al igual que los
equipamientos, las actuaciones conjuntas, y por otro crear una
barrera verde, que atente el nivel de ruidos de la carretera
general y favorezca el aspecto paisajistico del sector y de esta
porcion urbana de ciudad.

- En el sistema de espacios libres propuesto, se distinguiran, de
acuerdo con el articulo 3 del Anexo del R.P. las zonas de jardines
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y areas de juego y recreo para ninos, debiendo representar estos
una superficie superior a 200 m2 en la que pueda inscribirse una
circunferencia de 12 m de didmetro 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 m2 de suelo. No se afectara en ningun caso el cauce del
barranco, solicitando en caso necesario las debidas autorizaciones
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4.- ORDENACION PROPUESTA. ™ \[

Se desarrollan en este capitulo, /los contenidos de [la ordenagion
propuesta en el Plan Parcial) que se reﬂefa en los Planos de [Proyecto|que lo
componen. '\ . 4

v
/
4.1 Zonificacion de usos Y condiciones de la edificacion.
/

4.1.1 Calificacién del suélo.

Segln la zonificacion adoptada, y reflejada en el Plano n® 7 y
apartado 5 de la memoria del Plan Parcial, califica el suelo, asignando los
siguientes usos urbanisticos:

1.- ) Uso residencial privado, correspondiendo al tipo de edificacion
alineada a vial con o sin jardin delantero, siendo el uso caracteristico el
residencial permitiéndose usos complementarios del residencial, con
aplicacion de toda la Normativa contenida en las NN. SS. y en este Plan
Parcial, al respecto. Se prevé mas de un 20 % de este uso para viviendas
sometidas a régimen de proteccion oficial en las manzanas 1y 2 (Art. 71.1.a
de la LOTC).

2.- ) Uso de Equipamiento, preveyéndose como posibles los usos
pormenorizados siguientes:

# FEquipamiento Escolar en la Manzana 7, con una superficie de
2.350,00 m?, incluyendo los jardines privativos.

# FEquipamiento o servicios de interés Publico y Social en la parcela
n° 2 de la Manzana 7, con una superficie de 400,00 m2 .
Totalizan los equipamientos 2.750,00 m2 .

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

# Jardines y zonas verdes, localizadas en las manzanas 4, 9 y 10
con una superficie total de 10.802,31 m2, dentro de las cuales sera necesario
prever un area para recreo y juego de ninos.

# Viario, incluyendo vias rodadas con sus aceras, y la afeccion del

futuro sistema general de la autopista, sumando un total de 15.793,36 m?,
de los cuales 6.051,49 m2 son espacios libres de proteccion viaria.
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4.1.2 Condiciones de voi&men.

Se establece {un Unico itipo de edific
pudiendo optar en promociones linicas para

4.2 Infraestructura.
4.2.1 Red Viaria.

En los planos de Proyecto se representan los trazados y rasantes de la
red viaria del Sector, dimensionadas con los minimos establecidos por la
Instruccion de Carreteras del MOPU, y lo especificado en las Normas
Subsidiarias para este tipo de asentamiento. 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 hormigon
prefabricado siendo su pavimento de loseta hidrallica. Las vias tipo, se
prevén para una trafico de tipo medio o bajo, dada la densidad edificatoria,
de un ancho de 12, 10, 9 y 8 m. con doble sentido de circulacion en las vias
de 12 m., y un solo sentido en el resto, seguin secciones tipo especificadas en
Plano n° 5. Se prevé la via de 8m. en el borde al barranco, a fin de atenuar el
paso de la edificacién a la ladera del mismo de manera gradual, sin la
brusquedad de una fachada, cuyos muros de contencion, situados en su
borde Oeste deberan tratarse con piedra natural vista, asi como los de la via
norte. El paso de la via principal a traves del barranco de Palo Blanco se
realizara mediante la ejecucion de un pontdn tal y como ya se ha indicado,
cuyos calculos y dimensiones se incluirdn en el proyecto de urbanizacion
correspondiente.

4.2.2 Red de distribucion de agua potable.

Dadas las caracteristicas de la urbanizacion la red que se ha disefiado
es del tipo ramificada, se especifica el trazado de la misma en planos.

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

- Red primaria, parte de la cual es necesario instalar, y que tiene
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tuberia de polietileno reticulado de 90x8,2 mm, desde al acople a red general

de abastecimiento. \ ,

- Red de distribucﬁén, que ira desde la red/general hasta cada una de
las parcelas, con diametros variables, partiendo/al menos de un didmetro de
75x6,8 mm, segun las necesidades de cada Vsé%tor a abastecer, realizandose
en el mismo material que la primaria. Se prevé como dotacién minima de

0,20 m* por cada 100 m? de parcela y dia. /

- Las acometidas se realizaran désde los anillos cerrados, instalados
por las aceras de cada una de las manzjnas.

. ‘. N, .

- Se instalaran valvulas en todos los puntos de la red secundaria, que
no dejen entre si  distancias superiores a 200 mts. y en todas las
derivaciones de esta hacia las acometidas. Se dispondran asimismo las
correspondientes ventosas y desagies en los puntos que sea necesario.

4.2.3 Red de alcantarillado para aguas pluviales.

El trazado de la red de alcantarillado para aguas pluviales se refleja en
el plano n® 12. Las aguas recogidas por los imbornales que se sitlan a
ambos lados de las cunetas en las calzadas se verteran a un tomadero que se
conectara con tubo de hormigén centrifugado de D 600 mm. conectado
directamente con el Barranco del Patronato préximo.

Para el dimensionado de la red sera necesario realizar un estudio
hidroldgico, obrando en consecuencia para el calculo de los didmetros de las
tuberias.

4.2.4 Red de alcantarillado para aguas negras.
El trazado de esta red se especifica en plano n® 12,

La red esta  formada por varios colectores, con recogida a pie de cada
parcela, evacuandose a través del colector general, hasta la estacion
depuradora de tipo industrial, capaz de evacuar el caudal correspondiente de
toda la urbanizacion, con todas las garantias de salubridad y calidad de las
aguas de vertidas, previo informe favorable del Consejo Insular de Aguas. La
citada estacion depuradora se situara en el punto mds bajo del Sector,
dentro de la manzana 11, vertiendo a pozo absorbente o reutilizindose para
el riego segin necesidades. Dicha depuradora quedarda fuera de
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funcionamiento, u vez se lmplante la red de alcantarillado mun
debiéndose dejar prbwsto el acople a la misma.

seccién o pendiente, y en pun&os intermedigs con distancias superiores a 50
mts. Las acometidas domiciliarias se realizaran mediante la fed situadas en

en el apartado de abastecimiento,/asi como posibles caudales
pudieran incorporar. En todo caso la red se ajustara a las normas
municipales dictadas al respecto.
V4
4.2.5 Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado
publico.

El suministro de energia eléctrica se realizard mediante la conexion en
M.T. a la linea que discurre perpendicular a la carretera general C-820,
mediante la implantacién de una estaciéon transformadora, situada en la
manzana n° 11, salvo que la compafiia suministradora proponga otro punto
de acometida. De ser asi, este tramo se realizara canalizandolo
subterraneamente hasta el sector, hasta el nuevo transformador a instalar,
con una potencia aproximada de 500 KVA. En cualquier caso se aseguraran
los suministros minimos necesarios. La distribucion de energia eléctrica se
realizard desde el centro 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.
Deberan dejarse instalados mas conductos de los necesarios, en previsién de
posibles ampliaciones o sustituciones de la red.

La red de alumbrado publico sera también subterranea por las aceras,
instaldndose conjuntamente con la red de B.T., pudiéndose utilizar las
mismas arquetas de registro en los cruces de calzada. El alumbrado se
realizara mediante baculos situados en las aceras, con su correspondiente
arqueta de registro. Se utilizard el mismo baculo y luminaria para todo el
Sector, y su inclusién en el Proyecto de Urbanizacion se hard previa
propuesta al Ayuntamiento.

En el dimensionado de la red se tendran en cuenta lo especificado en
las Normas siguientes:

e Reglamento de Lineas Aéreas Eléctricas de Alta Tension (Decreto
3151/1958 de 28 de Noviembre).
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4.2.6 Estxdio de trafico.
4.2.6.1 Introduccion.

El presente estudio se engloba dentro de los documentos necesarios para el
desarrollo del Plan Parcial del S.A.P.U.R.-20, en el Término Municipal de Los
Realejos, dicho estudio se detallara con mas exactitud en el contenido del proyecto
de urbanizacion que a tal efecto se redacte.

El sector a desarrollar cuenta con una superficie bruta de 43.739,74 m2. Los
terrenos, situados en el margen oeste del Valle de la Orotava, en el lugar conocido
como “Los Barros”, estan orientados longitudinalmente de Norte a Sur, lindando
con la Carretera General C-820.

Esta unidad de ejecucion se encuentra en el margen Norte del casco urbano
del municipio de Los Realejos, comunicada con el centro de la poblacién mediante
la antigua carretera general C-820 y con el resto del territorio insular a través de la
autopista del norte, que finaliza por el momento en las proximidades de sector de
actuacion, continuando como Carretera General hasta Icod de Los Vinos.

Se prevé la conexion del viario interior del sector, a través de un eje
principal que conectara la C/. La Constitucion con la C/. La Palmita y la antigua C-
820, y otra via transversal a esta U(ltima, que conectard la anterior via
directamente con la mencionada antigua carretera C-820. Estas vias pues, se
disefian con una intencion de continuidad hacia el Sur, Este y Oeste del sector, °
completando la trama urbana propuesta en las NN.SS.

4.2.6.2 Objeto del Estudio.

Del andlisis de la planta del viario propuesta para la urbanizacion, se
desprende la necesidad de elaborar un Estudio de Trafico para los nuevos accesos
a la zona residencial desde la carretera anteriormente mencionada.

Por lo tanto, el objeto del presente estudio es estudiar el acceso principal a
la urbanizacion desde la carretera TF-334, identificando la situacion actual de dicha
via para, posteriormente, analizar la capacidad de los movimientos mas
comprometidos de la interseccion proyectada.
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4.2.6.3 Trafico de la via de estudio. Prognosis de evolucion
de la IMD.

Para la elaboracion del presente estudio se ha contado con la informacion
aportada por el Servicio Técnico de Carreteras del Cabildo de|Tenerife, por medio
de los datos de aforos de la Isla de Tenerife de los afos indicados.

Para ello se han utilizado las siguientes estaciones de afpro:

- (C-820- Ctra. de la actual autopista TF-5 al casco urbano/de los
Realejos (TF-334).

PREVISION DE CRECIMIENTO DEL TRAFICO

La estimacion del crecimiento de trafico se realiza a partir de las
caracteristicas del area de estudio y de las previsiones de crecimiento del trafico
interurbano en la Red del Estado, contenidas en las “Recomendaciones para la
evaluacion econdmica de estudio y Proyectos de carreteras”, de la Direccion
General de Carreteras.

Las hipotesis de crecimiento alto, medio y bajo de trafico en la Red del
Estado, establecidas por la D.G.C., son las siguientes:

HIPOTESIS DE CRECIMIENTO ANUAL ACUMULATIVO
ALTA MEDIA BAJA |
1995-2000 4,1% 33% 2,6 %
2000-2010 2,1% 19% 1,7 %
2010-2022 0,9 % 0,8 % 0,6 %

En consecuencia, la prevision de crecimiento alto, medio y bajo del tréfico
en el conjunto de la Red Estatal en el periodo 1995/2022, es respectivamente el
1,9%, 1,7% vy el 1,4% anual acumulativo.

El crecimiento de trafico en el periodo 1995/2000, en la zona de estudio, no
se dispone de datos estadisticos en cuanto a trafico de la via considerada,
disponiéndose Unicamente de los datos de trafico de la estacion de aforo instalada
para el afo 2002 y que se refleja en el cuadro siguiente:
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Una vez puesta e& servicio la autopis;té TF-5 se produjo una redistribucion
del tréfico, y segln consultas realizadas a Ja policia municipal de Los Realejos, se
ha notado un incremento del trafico en gste sector ya que antes la entrada al
nicleo poblacional principal del municipig' se distribuia por otros accesos, mientras
que ahora se ha concentrado significativamente en el enlace de Los Barros. No
obstante y en base a las estadisticas de crecimiento anual acumulativo para vias de
similares caracteristicas podriamos fijar el correspondiente a esta via en
aproximadamente en un 6,00% para los Gltimos cuatro afios (1.999-2.002).

Con estos antecedentes no parece desacertado adoptar para el calculo de
los firmes y del incremento de tréfico la hipdtesis de crecimiento alto de la
establecidas por la Direccion General de Carreteras de Ministerio de Fomento para
el conjunto de la Red Estatal, de esta forma quedara asumido el crecimiento de la
futura via, fruto de la implantacién de la Urbanizacion que es objeto del presente
proyecto.

Dada la hipdtesis de crecimiento anual acumulativo del 6,00% vy el real
registrado en el ultimo dato de IMD disponible, parece razonable la hipdtesis de
crecimiento media de las establecidas por la Direccion General de Carreteras para
la prognosis de la evolucion de la IMD.

Se estima como fecha de puesta en servicio de la Urbanizacion el afio 2005
(plena ocupacion de las parcelas) y se considerara el afo 2015 como afo
horizonte.

La asignacion de la IMDp se ha hecho a partir de las IMD de vehiculos
totales por aplicacion de los porcentajes que se deducen de las estaciones
préximas.

Entre los afos 1999 y 2002, el porcentaje de pesados en la estacion TF-334
fue de 5,26%.

MD 1,9% 0,8% 0,8%

CARRETERA 2002 IMD IMD IMD
2005 2010 2015
TF-334 22.000 24.171 25.153 26.176
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Para obtener el aumento de la, IMD que supone el if
habitantes, como consécuencia del desarrgllo del Plan Parcial, se si

asignar un indicativo de|viajes por dia y habitante.

SegUn datos extraidos del Plan Parcial, la superficie total a urbanizar es de
43.739,74 m2, siendo 15.690,84 m2 de uso residencial distribuidos en 7 manzanas.
La superficie edificable resultante es de 29.067,65 m2. Se va ha tomar una medi
de poblacién de 4 habitahtes por cada vivienda/(241 viviendas), con lo que resulta
una estimacion de la poblacién total futura en Ja urbanizacién de 964 habitantes.

En base a los datos de que se dispone se cq(cula que en el momento de plena ocupacion
de las parcelas habra un parque de 350 vehiculos.
')
Por Ultimo, teniendo en cuenta una media de generacién de 3 viajes diarios, se tiene un

incremento en la IMD como consecuencia de la construccion de esta urbanizacion de 1.050
vehiculos por dia.

De este modo, se puede modificar la tabla de evolucion de la IMD obtenida anteriormente,
afectando a esos valores por el incremento de vehiculos fruto de la implantacion de la urbanizacion.

Con todo lo expuesto se obtiene la siguiente tabla con los datos de evolucién de la IMD:

- 1,9% 0,8% 0,8%
CARRETERA 2002 IMD IMD IMD
2005 2010 2015

TF-334 22.000 24.171 26.203 27.226

4.2.6.4. Nivel de Servicio.

Con los datos obtenidos se va a obtener el nivel de servicio de la carretera
TF-333 en el afio 2006, fecha en la que se considera el desarrollo completo de la
urbanizacidn. De este modo se estimaran las condiciones del trafico principal en el
momento de la entrada en servicio de la interseccion.

Segln el Manual de Capacidad de Carreteras, la formula general que define
el funcionamiento de la circulacién en la carretera de dos (2) carriles es:

Isi = 2800 x (I/C)i x fR x fA x fvp

La relacion entre la intensidad y la capacidad ideal para el nivel de servicio

(I/C i) se obtiene de la tabla 8-1 del manual con la que se tienen los siguientes
valores:
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0,07
0,19
0,34
0,59
1,00

El factor de ajuste para el reparto\de la circulaéién por sentido| (fR) es para
todos los niveles de servicio 1, suponiendo un reparto de 50/50. , \_

|

Para el factor de ajuste de la anchura de carriles y arcenes (fA) se utiliza la

tabla 8-5 del Manual, que proporciona los siguientes valores:

Nivel de servicio

mUr{,w>

w
w
w

0,68
0,68
0,68
0,68
0,81

El factor de ajuste debido a la presencia de vehiculos pesados se obtiene

mediante la expresion:

fVP = 1/(1+Pc (Ec-1))

Pc = Proporcidn de camiones en la circulacion.
Ec = Equivalente de camiones. (Tabla 8-6 del Manual).

Para la proporcién de camiones se tomara un valor del 4,14%, a la vista de
los datos disponibles. Se considera englobado en este valor el porcentaje
correspondiente a los vehiculos de recreo y guaguas.

Los valores resultantes son:

Nivel de servicio

w
w
n

mooOow>»

0,88
0,85
0,85
0,85
0,85

A partir de los datos calculados, se puede obtener la capacidad de la

carretera para cada nivel de servicio.

~

Nivel de Vehiculo " Intensidad
Servicio hora asci = A R Isi
A 2800 0,07 1 0,68 0,88 117
B 2800 0,19 1 0,68 0,85 307
- C 2800 0,34 1 0,68 0,85 - 550
D 2800 0,59 1 0,68 0,85 955
E 2800 1,00 1 0,81 0,85 1.929
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Para el célculo de la \capacidad interesa el dato de la Intensi éd horaria
punta. Dado que no se dispohen de datos horarios, sg¢ supone un porc ntaje de la
IMD. L a practica americana, seguida de numerOSOS/bal'ses, es la de esgoger como
representativa de la demanda la intensidad horaria que solo excede durante 3
horas al afio, llamada intensidad en la hora 30. -

| &

‘ \ | A\
La Intensidad Media l{)iaria de la “'TF-33§’* calculada
27.226 vehiculos / dia.

Para el tipo de via que nos ocupa se p{lede considerar un porcentaje del
10% de la IMD, equivalente a la intensidad horaria del Proyecto.

Por tanto:

I =0,1x27.226 = 2.723 veh/h

Para comparar la intensidad de Servicio con las intensidades existentes o
proyectadas, los voliumenes horarios deben convertirse a intensidades horarias
para la punta de 15 minutos.

Para ello se afecta a la intensidad horaria con el factor de hora punta (FHP)
obtenido de la tabla 8-3 del Manual de Capacidad. El valor resultante es FHP =
0,94.

2.723

I="0,94

= 2.897 veh/h

Este resultado sitGa el nivel de servicio de la carretera para el ano de puesta
en servicio entre los niveles D y E, resultado previsible dada la elevada intensidad
de trafico que soporta la via en la actualidad.

Este resultado corresponde con una situacion en la que todos los vehiculos
han de regular su velocidad teniendo en cuenta la marcha de los vehiculos
precedentes. La intensidad de tréfico estd cerca de alcanzar la capacidad de la
carretera, formandose largas colas ya que resulta muy dificil adelantar a otros
vehiculos. La circulacion se aproxima a la inestabilidad ya que cualquier incremento
de la intensidad de trafico puede dar lugar a la detencién de la circulacion.

4.2.6.5. Tipologia del acceso.

La situacidon analizada en el apartado anterior no parece la mas idonea si se
tiene ademds en cuenta la construccidn del acceso principal a la urbanizacion en el
ano considerado. Parece claro que, en estas condiciones, la circulacion en el
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Por este motivo se plantea uni remodelacion de la carretera TF-334 en ‘el
tramo de influencia de la nueva interseccion. Se‘,trata de crear una rotonda que
permita resolver los distintgs movimientos sin entorpecer el avance de| vehiculo
circulando por la via principal, asegurando asi la continuidad de la misma.

Esta remodelacion permitira que el tréﬁco/generado por la nueva urbapizacion
no perjudique el flujo de vehiculos por la carretera TF-334, y que la interisidad de
servicio no empeore respecto de la situacion analizada en el apartado anterior.

4.2.6.6. Visibilidad.

Un aspecto fundamental a considerar a la hora del Proyecto de la
interseccion es la seguridad. A este respecto, la Instruccion de Trazado de
Carreteras (Norma 3.1-IC) indica que en todas las intersecciones se dispondra al
menos de la visibilidad de cruce en los accesos, de modo que se tenga una
visibilidad de cruce superior a la distancia de cruce minima. Se considera como
visibilidad de cruce, la distancia que precisa ver el conductor de un vehiculo para
poder cruzar otra via que intercepta su trayectoria, medida a lo largo del eje de su
carril.

La distancia de cruce es la longitud recorrida por ese vehiculo sobre la via
preferente durante el tiempo que otro emplea en atravesar la via.

La distancia de cruce se obtiene mediante la expresion:

v.tc
3,6

Dc = , donde:

v = velocidad (Km/h) de la via preferente. Se tomara n = 40 Km/h
tc = tiempo en segundos que se tarda en realizar la maniobra de cruce.

203+ /+ W)
9,8/

tc=tp+V

Siendo:

tp = tiempo de reaccion = 2 seg

/= longitud del vehiculo que atraviesa la via principal, se toma 5 m para vehiculos ligeros
w = anchura total de los carriles de la via principal = 7 m

J = aceleracion del vehiculo que realiza la maniobra de cruce = 0,15 para vehiculos ligeros.

2(3+5+7)
9,8x0,15

tc=2+V =6,5sg
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En la interseccidn proyectada se dispone de suficiente yiéibilidad,/ siendo
superior en ambos sentidos a la distancia de cruce obtenida.

4.2.6.7. Conclusion.

A la vista de las comprobaciones efectuadas se puede concluir que es via

la construccion de la interseccion de la Urbanizacion del S.A.P.U.R.-20 la
carretera TF-334, cumpliéndose los requisitos necesarios en cuanto a uridad,
esta no se

visibilidad y circulacion en la via principal, comprobandose ademas
ve perjudicada por la puesta en servicio de la interseccion.
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MANZANA USO | SUPERFICIE | EDIFIC. S)A EDIF. | OCUPAC.
N° M2s M2c/M2s | / M2c % | VDAS.
1 RESID. VPO 1.799,07 | 3,000 )} 5.397,21 100 42
2 RESID. VPO 1.836,64 | 3,000 /| 5.509,92" 100 45
3 RESID. 2.38593 | 1600 | 3,817,48 80 30
4 ESP.LIBRE 6.010,61 I — — --
5 RESID. 2.067,01 | 2,000 | 4.134,02 100 34
6 RESID. 3.052,15 | 2,465 6.608,93 100 60
7 EQUIP. 2.750,00 | A,600 4.400,00 80
8 RESID. 1.800,04 |/ 2,000 3.600,08 100 30
9 ESP. LIBRE 220512 | - [ - - -
10 ESP.LIBRE 2.586,58 | ----- | ---meee- - --
11 SIST GRAL. 6.051,49 | ----- | —mmmee- - --
12 BARRANCO 145323 | - | e — --
13 VIARIO 9.741,87 | - | -mmemmee- — --

TOTALES 43.739,74 29.067,65 | 45,85 | 241

* No se contabiliza en la superficie edificable la parcela de equipamiento

Manzanas 1, 2, 3, 5, 6, 8 y 9: Edificacion alineada a vial, para uso
RESIDENCIAL exclusivamente. La manzana 1 y 2 serdn para la ejecucion
de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica.

Manzana 7: Equipamientos de dominio y uso publico, destinando
2.750,00 m2 a Equipamiento Escolar, y 400,00 m2 a Servicios de Interés
Publico y Social.

Manzanas 4 y 10: Areas y espacios libres de dominio y uso publico
(10.802,31 m2).

Viario: Conformado por el resto del terreno afectado, con una superficie
total de 16.119,57 m2 de los cuales 6.051,49 m2 (P-11) estan afectados
por la ampliacion de la autopista y 9.741,87 m2 conforman el viario
interior de la urbanizacion.
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5.1 Aprovechamlénto del\plan.

El presente Plan Parc | tiene una superficie d¢/43.739,74 m2J Se
prevé en el mismo ¥n aprovechamiento global de 29.067,65 m2c , con/una
edificabilidad media para la tatalidad del se’ctor de 0,72 m2c/m2s, que es la
senalada en las previsiones de las NN. SS. para este gector, menor incluso a
0,80 m2c/m2s que es lo normalizado como maximo ¢n el art.36.1.a.29 de la
LOTC, para este tipo de desarrollos urbanisticos, equivalente a una
pormenorizada por parcela edificable’ de 2,00 m2c/m2s en el caso de una
parcela tipo con dos plantas de altura, que es la tipologia predominante.

5.2 Reservas de suelo para dotaciones del
El conjunto de la \urbanizacién destinado basicamente a usos
residenciales lo podemos considerar segun el art. 9 del Anexo del R.P. como
Unidad Elemental, al ser igual o inferior 2250 viviendas, efectuandose el
calculo de dotaciones en funcidn de los parametros contenidos en el art 10
del referido Anexo. Se deberd considerar asimismo en el calculo de
dotaciones lo especificado en el art. 36.1.a y 71.1. de la LOTC.

De esta manera las reservas de suelo para dotaciones seran las
siguientes:

A).- ESPACIOS LIBRES DE-DOMINIO Y USO PUBLICO.

Segln el art. 36.1.a.3), la reserva de suelo destinado a espacios libres
publicos, dotaciones y equipamientos, sera de 40 m2 por cada 100 m2 de
edificacion, siendo al menos el 50 % de esa reserva para los espacios libres
publicos, lo que equivaldria a 11.627,06 m2, siendo el 50 % 5.813,53 m2.
Por otra parte en el art. 10 del Anexo R.P. el mddulo minimo de reserva sera
el 10 % de la superficie total ordenada, debiéndose destinar por tanto para
estos espacios una superficie minima de 4.373,97 m2. Se prevén en el Plan
Parcial y en base a la ubicacion sefialada por las NN.SS. 10.802,31 m2, en
los que no se incluye la franja de afeccion de la autopista futura ni el cauce
del Barranco de Palo Blanco, en las parcelas 4, 9 y 10 con las condiciones
sefialadas en el art.4 Anexo R.P.), siendo su superficie muy superior a lo
especificado en el articulado mencionado. De la superficie mencionada se
estima que aproximadamente unos 1.600,00 m2 no serian computables como
Espacios Libres por sus malas condiciones topograficas, quedando para este
concepto una superficie utilizable de 9.202,00,00m?2.
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En base al a iculade y no\rmas mencionadas /en el pgnto an ! orjy
cumpliendo con el mismo se prev en la Manzana n97, una feserva
para equipamiento escolar dj 2.750,00 m2, apto/para cuglquier centro de

preescolar o E.G.B. de 4 udes
C) SERVICIO DE INTERES PUBLICO ,Y'/SOCIAL DE DOMINIO Y USO
PUBLICO.

Segun el art. 10 del Anexo R.P., eVmodqu minimo de reserva
m2c/vda obteniéndose un total de 482 m2c, destinandose papd ello una
porciéon de la Manzana 7, con 400 ,00'm2s, en la que se podria” admitir una
superficie edificada de 640,00 m2c, puy superior al minimo establecido.

U
D) APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Segun art. 71.2.a de la LOTC., los propietarios de suelo urbanizable
ordenado tienen derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a la superficie de sus respectivas fincas originarias o iniciales del 90
por ciento del aprovechamiento urbanistico medio del sector

Segun lo indicado el 10 % de aprovechamiento al que no se tiene
derecho, se concretaria de la forma siguiente, considerando una edificabilidad
total de 29.067,65 m2c:

Edif. Residencial alineada a vial..........ccovereeemnniiiiininnnnnnnnnnn. 29.067,65 m2c

10 % s/ 29.067,65 = 2.906,76 m2c

Aprovechamiento administracion:
968,92 m3s

Equivalencia en suelo:  2.906,76 m2c + 3,00 m2c/m2s

El 10 % de aprovechamiento urbanistico, se materializa en la Parcela
n° 1 de la Manzana n° 2, con una superficie de 968,92 m2s, donde se admite

una tipologia alineada a vial con tres plantas de altura.

CUADRO RESUMEN

SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL 15.690,84 m2s

DEDUCCION PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS 2.750,00 m3s

TOTAL SUPERFICIE EDIF. RESIDENCIAL. 12.940,84 m2s

968,92 m2s

10 % CESION APROVECHAMIENTO URBANISTICO
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5.3 Estructura viaria Quenee FRGTITRENERAL

El acceso a Ia urbanizacio
general C-820 que si e de accdso r\Npapal al casco/urbano
traves de una pequena rotonda y desde la C/. La/Constitu
dentro del ambito de la propia @rbanizacion con dos vias fundamentales, una
longitudinal denominada “C-P”, de 12 mts. de’ancho con doble sentido de
C|rcuIaC|on y otra transversal a esta Ultima qﬁe conecta dlrectamente con |

borde en contacto con el Barranco/del Patronato o de Palo Blanco con
arbolado. Se prevé dentro de la franja de érea libre delimitada por las NN.SS.
para este sector una zona de afeccién para la futura ampliacién de la
autopista, que no se computa a efectos de dimensionado de las Areas Libres.

Aparcamientos

La dotacion de aparcamientos segun art. 36.1.a.4) de la LOTC. de
una plaza por vivienda o segun el art.11 Anexo .RP. sera en el caso mas
desfavorable:

1 PL100 M2C.sccssssncanasvasnans 29.067,65 m2c / 100 = 291 PLAZAS
PROYECTO:.cosissssisssvsvansass 160 Ext. + 241 Int. = 411 PLAZAS

Los aparcamientos en las vias se dispondran una vez que se organice
la circulacion rodada en la misma, pues con calles de 8, 10 y 12,00 metros
pueden destinarse zonas para éstos, en un numero aproximado de 160,
segun se indica en planos.

Se incluird un 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 m2 construidos o vivienda en el
interior de la misma, completando de esta forma los minimos establecidos
por el R.P. y la LOTC.

5.4 Junta de Compensacion.
A los efectos de la Junta de Compensacion, y segun los datos
obtenidos hasta el momento, el volumen total edificable que queda, una vez

deducidas todas las cesiones, que segun la Legislacion Vigente ha sido
necesario realizar, es de (Segun cuadro de superficies libres):
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- Edificacion Alineada a vial..........ccceeue.. 29.067,65 m2c
= Deduccion 10% A.Ucssssmssesnacsesissins 2.906,78 /m2c
26.160,89 mc

TOTAL...ccooneiucnncssnsscnsansnssosnnnasssnnnss
V

"B” con 7.657,53 m2s (18,97 %), “C°

28.015,68 m2s (69,39 %),
.204,54

1.594,01 m2s (3,95 %), "D” con 899,98 m2 (2,23 %) y “E"
(5,46 %), la distribucion de aprovechamientos serian los si

Propiedad “A-B”  TENACE S.L.- LUGONZA

26.160,89'x 88,36 % = 23.115,76 m3c

Propiedad “C” HDROS. DE D. MANUEL JOSE VARELA GARCIA:
26.160,89 x 3,95 % = 1.033,36 m3c

Propiedad “D” HDROS. DE D. SALVADOR GONZALEZ GARCIA:
26.160,89 x 2,23 % = 583,39 m2c

HDROS. DE D. SALVADOR GARCIA HERNANDEZ:

Propiedad “E” . ’
26.160,89 x 5,46 % = 1.428,38 m3c

realizara segun lo que se especifiqu
Compensacion.
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CUADRO DE SUPERFICIES LIBRES

|

TIPO ZONA SUP. PARC! | SUP.LIBRE | % LIBR
M2 M2 S/. SUP.
ESPACIOS  |E. ALIN. VIAL 12.940,84 477,19 / 3,68
PRIVADOS b
TOTAL 12.940,84 477,19 3,68
ESPACIOS  |Z VERDE 10.802,31 10.802/31 100,00
PUBLICOS |EQUIPAM. 2.750,00 550,00 20,00
VIARIO 9.741,87 9.741,87 100,00
AUTOPISTA 6.051,49 6.051,49
BARRANCO 1.453,23 1.453,23 100,00
TOTAL 30.798,90 28.598,90 92,86
TOTALES 43.739,74 29.076,09 66,48

5.5. Anexo resumen de las caracteristicas del plan parcial.

CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS

MANZAN uso SUPERFICIE | EDIFIC. |SUP.EDIF.| OCUPAC.
A M2s M2c/M2s M2c %
NO
1y2 RES.-VPO. 3.635,71 3,000 10.907,13 100
3 RES. 2.385,93 1,600 3.817,48 80
6 RES. 3.052,15 2,165 6.608,93 100
5y8 RES. 3.867,05 2,000 7.734,10 100
7 EQUIPAM. 2.750,00 1,600 4.400,00 80
4,9y 10 | ESP. LIBRE 10.802,31 | === | == | eeee-
11-13 VIARIO 15.793,36 | - | === | meee-
12 BARRANCO 145323 | - | e | —eee-
TOTALES 43.739,74 29.067,65 33,52
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=

TIPO ZONA I SUP. PARC. sup LIBRE | 9% LIB
M2 M2 S/SUP.

ESPACIOS : T
PRIVADOS | TOTAL 12.940,84 477,19 A 3,68
ESPACIOS -

PUBLICOS _ [TOTAL 30.798,90 | 28.598,90 92,86
TOTALES 43.739,74 | 29.076,09 66,48

CUADRO RESUMEN SUPERFICIES RESULTANTES

SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL 15.690,84 m2s

PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS

2.750,00 m2s

TOTAL SUPERFICIE EDIF. RESIDENCIAL.

12.940,84 m3s

10 % CESION APROVECHAMIENTO URBANISTICO

968,92

m32s
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6.- ANEXOS A LA MEM A DEL N EN/CASOS D

A) Modo de €j

ucion de }as obras de urbghizacion.
!/

Las obras de Urbanizacion se llevara @ cabo por etapas en fas
con la creaciéon de [las correspondientés dotaciones, contempfando las
medidas correctoras irldicadas en el Estudio Medioambiental red

B) Compromisos a contraer con el Ayuntamiento.

10.- Los plazos de ejecucion de las obras de urbafizacién se ajustaran
a lo establecido en el Plan de Etapas. ProcediéndeSe a la redaccion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacién en una-ptazo no superior a un afo,
desde la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial.

20.- Las dotaciones comunitarias se ajustaran a lo establecido en el
art. 45 del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo y 36.1 de la
LOTC.

30.- La conservacion 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 (que
deberan crear la correspondiente comunidad), mientras la urbanizaciéon no
sea entregada al Ayuntamiento, a partir de cuyo momento los gastos de
conservacion correrian a cargo de Este.

40.- Puesta a disposicion del Ayuntamiento de las cesiones de suelo
de uso publico, ya desglosado, y 10 % de aprovechamiento urbanistico en
parcelas urbanizadas, o bien su sustitucion por el abono en dinero al
Ayuntamiento de una cantidad que, en ningun caso, serd inferior al valor de
mercado (Art. 71.3.c).

C) La totalidad de los costes de ejecucion de la urbanizacion del
presente Plan Parcial correran a cargo de los propietarios promotores
mencionados, constituidos en Junta de Compensacion, y participando cada
uno de forma porcentual a la cuantia de su propiedad.

D) Estos disponen de recursos propios y medios economicos
necesarios para acometer la ejecucion de las obras en los plazos establecidos
en el Plan de Etapas, estableciéndose, en base a lo hasta ahora indicado,
como sistema de actuacion el de Compensacion.
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1.- OBJETIVOS DEL PLAN DE

- Llevar a efecto la urbanizagén del Plan Parcial\cony arreglo a/sus
objetivos y prioridades para la preparagion de suelo para uso gesidencial.,

incorporacion a la trama urbana. /

- Acompasar los costes de urbanizacion a ,lo"’s ingresos por
parcelas, escalonando las inversiones en el tiempo,,f'

- Disposicion de partes urbanizadas, segun su situagion temporal, de
forma que funcionen autonomamente. 4

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

\

2.- CRITERIOS PARA EL PLAN DE ETAPAS.

- Llevar a cabo de forma simultanea las necesidades de planeamiento
con las de urbanizacidn, realizando las dotaciones necesarias propuestas en
el ambito del P.P., con plena observancia de las medidas correctoras
medioambientales expuestas en el Estudio Medioambiental anexo.

- Utilizar el sistema general existente como parte y apoyo del
funcionamiento del Plan Parcial.

- No acomodarse Unicamente a un criterio superficial de las etapas,
en este caso Unica, 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 vy
equipamiento.

3.- DETERMINACION DE LAS ETAPAS.

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 o poligono de actuacion, de cuatro afios de duracion, que podra ser
modificada o complementada segun las nuevas necesidades o prioridades
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| cal\de fecha.

de 13 Junta de Ggbierno

modificacion del Plan Parcial J
4.- EVALUACION E LAS TAPAS

Primera Etapa:
1.- Urbanizacion de la red viaria.
2.- Urbanizacion de la zona verde’libre comprendida j,/n las manz&na
11 previa canalizacion del tramo de barranco existente y tratamiente”de la

manzana 10 con vegetacion.

3.- Implantacion de la red de recogida de aguas ptuviales hasta su
conexion al barranco en la via principal contenida en esta etapa.

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

5.- Implantacién de la red de suministro de energia eléctrica
partiendo del transformador a instalar, dando servicio a todas las parcelas.

6.- Implantacién de la red de alumbrado publico en la via principal.

7.- Implantacién para este poligono de la red de telefonia.

8..- Establecimiento de las medidas ambientales incluidas en el
Estudio Medioambiental anexo al presente Plan Parcial.

Los promotores se comprometen fal exacto cumplimiento de estos
plazos, seglin establece el Art.46.c del R.P., pudiendo prestarse las garantias
del exacto cumplimiento de dichos compromisos, por importe del 6 % del
coste que resulta para la implantacién de los servicios y ejecucion de las
obras de urbanizacion, ascendiendo a la cantidad de OCHENTA'Y CINCO MIL
SESENTA Y TRES EUROS CON DIECISEIS GENTIMOS (85.063,16 €.), garantia
que podra prestarse en metdlico, valores publicos 0 mediante aval bancario,
si fuera necesario.

La Orotava a 3 de bre de 2.003

S T

S AEACIGN DE TENER' o4

m,_,__,_.,_,_,_..-_________-, |
~ ~T r\

7279 13 OCi ‘3 \

{ . by j




Francisco Alvarez Abrante
Ctra. Gral. N° 69- La Perdoma. La Orotava. stesd- :
id SIUO 4DTO0a07 DrovisSionat

ARQUITECTO

de la Junta de Gobigr|
<O DE,
gﬁ vz Op

St

; ‘_‘T.,—'_’ | g
% secreTapia £
7 O

* PENER\F?‘

_ DILIGENCIA: Para hacer constar que este
expediente/proyecto ha sido aprobado definitiva-
mente per ac serdo del Ayuntamiento Pleno en

sesion de fecha:
O DE

‘\‘ .‘:‘.‘O -4
& “%é 29 KRN0
Wl /
s §
i ‘
e EL SECREFARIO GENERAL
/VJ | N

II1.- ESTUDIO

v:{\_)NTAA'/

DILIGENCIA: Parg hggersapstey ue este proyecto
3nte por acuerdo

Local de fecha:

% GENERAL & SECAETARIO GENERAL

43

AR 2004



DILIGENCIA: Para hacer const
. : ar que esie
expediente/proyecto ha sido aprobado deﬁnitiv:

mente por ac.erdo d i
sesian de fech;: el Ayuntamiento Pleno en

0 DE
0\‘ e .,"40\9

Fam s 2 9 ABR 2004 E:LLQF{NF'A}.DT? hacer constar que este proyecto
e ‘ce-aprebade g nte por acuerdo
BurseaiAl¥arez Abrante a ) g "
: NERAL & %
S 1 MAR 7004

/[ S N
1.- ESTUDIO ECON MICO Y FINANCI 0

*
PENER\FQ

Orgya®

ENERAL

I/
/

//
Dada la superfigie total
ejecucion de la misma, obtendri

banizar, asi como l\os costes estimado
os el siguiente presupuesto:

El resumen del Presupuesto por capitulos que intervienen en la
urbanizacion queda desglosada de la siguiente manera:

- Abastecimiento, agua, incendio, riego .......... 105.543,72 €.
- Saneamiento y depuracion ...........cccooennennnns 70.362,48 €.
- Red de Alta, Baja tension y telefonia.............. 107.219,02 €.
- Alumbrado publico ......ccoveveeririiiiinceisiiiianen 63.661,29 €.
- Viales y aparcamientos .......c.cceiesssacecnscicssnrens 316.631,17 €.
- Sistemas de espacios libres ............cceeeeeeeneen. 527.667,32 €.
TOTAL PRESUPUESTO E.M........... 1.191.085,00 €.
Bl VGG, (16 %)...0iiisiniisisisinen 190.573,60 €.

..... 1.381.658,60 €.

36.060,73 €.

Presupuesto General por Contrata, honorarios profesionales y tramitaciones a la
cantidad de UN MILLON CUATROCIENTOS | DIECISIETE MIL SETECIENTOS

La Orotavaa 3deo




Francisco Alvarez Abrante ARQUITECTO
Ctra. Gral. N° 69- La Perdoma. La Orotava. Tel. 922-32-80-20

E;LIS%EPN;:[:rAn:hPara hace_r constar que este proyecto
< y ) o Orqu;qg’r\naimer,fc O aria :
de Ia .Junta de Gobie Local de a‘ec?wa i
/| )

DILIGENCIA: Para hacer

c
yecto ha sido aprobonStar s

$ Wy

Beat.  ELSECRETA "
RgTAnao GENERAL
[ /

/

45



DILIGENCIA: Para hacer cons
. : tar que esi:
expediente/proyecto ha sido aprobado deﬁnitivaﬁ
mente por ac.erdo del Ayuntamiento Pleno en

sesion de fecha:

0 DE
Q}x‘ .o+ 0 ‘
& a3 2 9 ABR 0L
Alvarez Abrante ARQUITECTO

Eranc
. 0$9- La Perdoma. La Orotava.

= 80-20
acgecunstar gus sdte Droyecto

DILIGE A- D

ZENERIFE i

1.- NORMAS GENE

:‘/ / '

|/
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De aclierdo con lo/
Subsidiarias del Término My

en cuanto a/volimen, destino, condiciones sanitarias, estéticas, etc.
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SECRETARIA
4 GENERAL &

E[ SECREVARIO GENERAL

Lag siguientes disposiciones se refieren a aquellas zonas gbncretas

los arts. /144 y siguientes de las Normas

banisticas de las Normas

Subsidiarias de Planeamiento General de Los Realejos.

g

Art.2.- Division del tep'i{rio.
/

El territorio que/’ébmprende este Plan Parcial se divide en las
siguientes zonas seg@tr‘su uso y condiciones de edificabilidad:

Espacios €dificables
A.- Résidencial edificacion alineada a vial con o sin jardin delantero.

B.- Edificios publicos y servicios singulares en edificacion alineada a

vial o abierta. '

Espacios libres

C.- Recreativos y zonas verdes.
D.- Proteccion de carreteras.

Art. 3.- Disposiciones legales. Referencia a planeamiento de
desarrollo (Estudios de Detalle, Proyectos de parcelacion,
Proyectos de urbanizacion)

Seran de aplicacion cuantas disposiciones legales correspondieren,
sean estatales, autondmicas o municipales, ademas de las que se relacionan

en los articulos siguientes.

Respecto al planeamiento de desarrollo, se atendera a lo
dispuesto al respecto en las NN.SS. para Edificacion alineada a vial (Parcela
minima, frente minimo a vias, fondos edificables etc.), y lo dispuesto en los
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Art. 43 y siguientes del R.PL *Renenr”

Art. 4.,-_/Actos suj stos|a lice ia. Plazos para la
Denegacion de |
1/

especificado /fen el Art. 73. de la LOTC, todos los actos de edific
i , las obras de nueva planta, las modificaciones de estructuras o
aspecto exterior de las existentes, los movimientos de tierra, la primera
bjetivas de uso de los mismos,
otras impliquen un cambio de lo
las previsiones de la legislacion y

la demolicidon de construcciones y cuant
existente, otorgandose de acuerdo ¢
planeamiento vigentes.

Las obras de edificacidon/Jardineria, y cerramientos que se ejecuten
se ajustaran en todo momento al proyecto aprobado, y que deber ser
redactado por técnico competente, pudiendo los Técnicos Municipales
comprobar en cualquief momento que la obra corresponda al proyecto

aprobado facilitando/eéta inspeccion el propietario.

Los plazgs/para la edificacion se adecuaran a lo especificado en las
ordenanzas de’las Normas Subsidiarias de Planeamiento General de Los
Realejos (art, 182 y sgttes. De las Normas Urbanisticas).

Podra denegarse la licencia:

A.- Por no ajustarse a las disposiciones generales vigentes en la
materia.

B.- Por no ajustarse a las disposiciones particulares del presente Plan
Parcial y NN.SS. de Los Realejos.

Art. 5.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion para las distintas manzanas edificables sera la
denominada por las NN.SS. como edificacion alineada a vial, permitiéndose
en promociones conjuntas para manzanas completas la alineada a vial con
jardin delantero de 3,00 m. desde la alineacion oficial en todo el perimetro de
la manzana considerada. Las edificabilidades maximas seran las consignadas
en la memoria y planos correspondientes, siendo de aplicacién el articulado
contenido en las Normas Urbanisticas de las NN.SS. para esta tipologia
edificatoria, desarrollada en los articulos 17 a 51, y complementada con las
presentes ordenanzas.
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Art. 6.- /,Solar edi |c{bjr}aligeaci6n oficiale-"*
r u 3

A los efectos de este/artj¢ulo se atendera a lo especificado en/el
17 de las Normas Urbanisticgs de las NN.SS. La alinegcion
especificada en los pIancZorres ondientes.

Art/7.- Altura de la edificacion.
La/altura maxima para la edificacién residencial sera de 7,00 m. para

la manzanas sehaladas con dos ntas en los planos de alineaciones,
rasantes y alturas, y 10,40 parata de tres. Seran de aplicacion el resto de

condicionantes establecidos ep/él art. 28 de las NN.UU. de las NN.SS.

/

Art. 8.- Consf?ucciones por encima de la altura maxima.

Se prohibe toda edificacion por encima de la altura maxima
reguladora, excepto los pabellones de acceso a azoteas y los elementos
técnicos de las instalaciones, que en ningln caso ocuparan mas del 15 % de
la superficie total de cubierta y deberan estar comprendidas por debajo del
plano de 45 % que partird desde el borde de la fachada correspondiente y
que coincidira con la altura méxima permitida. Se completara este articulo

con las indicaciones del art. 29 de las NN.UU. de las NN.SS.

Art. 9.- Ocupacion maxima de la parcela.

La ocupacion méaxima de la parcela serd del 100 %, salvo en el caso
de las manzanas n° 3y 7, que sera del 80 %.

Art. 10.- Edificabilidad de la parcela.

La edificabilidad méxima de la parcela sera el producto de multiplicar
la ocupacion maxima permitida por el nimero de plantas autorizado.

Art. 11.- Cuerpos volados.

Sera de aplicacion el art. 31 y concordantes de las NN. UU. De las

NN.SS., con la excepcion de establecer como longitud maxima de vuelo el 50
% de la longitud de la fachada considerada, y entender como cuerpo volado
semicerrado el que tenga al menos el 50 % de su superficie acristalada.
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Las separacidnes de las edificacidnes en ek caso de que se/realic
como alineadas a vijal con jardin qj anterq seran de 3,00 m a vias, obre]'
alineaciones, siendg estos obllgato ios en el caso de la manzana n9/3, en

10 m. lineales d ‘,fachada o fraccion.
Estos r¢tranqueos seran de aplicacion a lds plantas situadas en
sotano. Se aplicara del mismo modo el art. 56 de las’NN.UU.

/

/

Art. 13.- Construcciones am}iliées.

Sera de aplicacion el art. j,l/d'e las NN.UU.

7
rd
" d

Art. 14.- Sétanygs"/y semisétanos.

/
Los sétano;,sd/eberén ser totalmente subterraneos. Los semisétanos
solo podrén sobresalir en cada punto un metro y veinte centimetros (1,20 m.)
desde el terreno’inmediato a la edificacion hasta la cara inferior del forjado
que se situe por encima del mismo. Estas construcciones no deberan invadir
en su caso la zona de retranqueos obligatorios. Reuniran los condicionantes

de los art. 34 y 35 de las NN.UU.

Art. 15.- Alineaciones.

Las alineaciones exteriores son las definidas en el correspondiente
plano del presente Plan Parcial y las establecidos para las vias de titularidad

autonomica.

Art. 16.- Patios.

Seran de aplicacion los art. 37 y siguientes de las NN.UU.

Art. 18.- Cerramiento de parcela.

En caso de existir sera de aplicacion el art. 62 de las NN.UU.
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Art. 19.- Condiciones uso residencial.

En caso de realizacion de viviendas las mismas feuniran las
condiciones de habitabilidad exigidas por el Decreto 47/1991, de 25 d
Marzo, de la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Aguas//del Gobi
de la Comunidad Auténoma de Canarias, y se deberan agomodar’a la
normativa urbanistica de las NN.SS. de Los Realejos.

Art. 20 Condiciones uso de equipamientos.

Sera de aplicaciéon la normativa citada para el uso residencial en
edificacion alineada a vial o abierta, contenida en las presentes ordenanzas
y en las NN.UU. de las NN.SS.

Art. 21.- Condiciones estéticas.

Sera de aplicacion el Capitulo VI, Seccion 12 de las NN.UU. de las
NN.SS., arts. 130 a 135. -

2.- DISPOSICION FINAL.

Art. 25.- General.

En cuanto a las condiciones de uso y en todo lo no previsto en estas
Ordenanzas regiran las normas contenidas en Jas Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento General [del Municipio de Los Realejos,

y demas disposiciones legales que sean de aplicacion. o o————

La Orotava a 3 de octubre de 2.003
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