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1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1 Antecedentes.

Las Normas Subsidiarias del Planeamiento General del
Municipio de Los Realejos (en adelante NN.SS.), cuyo Texto
Refundido fue definitivamente aprobado en Sesién de la Comisién de
Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, celebrada el dia 27 de
diciembre de 1994, y cuya Toma de Conocimiento se realizé por
Orden de 12 de Rbril de 1995, publicandose en el BOC n° 58 de 10
de mayo de 1995, delimitan en el lugar conocido por “La Gafiania”
en la zona de La Zamora Alta, apoydndose en la Carretera Ramal TF-
213 que va desde la Montafia al nicleo poblacional de Realejo Alto,
un 4area clasificada como Suelo Apto para Urbanizar para uso
Industrial, que se denomina en los documentos de las mismas cémo
S.8.P.B.I. n* 1.

El presente Plan Parcial, pretende desarrollar el citado
S.A.P.U.I. n®°l, adaptidndose a los limites determinados en la
cartografia de las NN.SS. y de conformidad con la Normativa

contenida en las NN.SS., la Ley 9/1999, de 13 de mayo, de

Ordenacién del Territorio de Canarias '(én-‘adelante LOTC.) y demas

Legislacién del Suelo vigente.

' . D U% 1 1‘399
1.2 Justificacién y leg;t;mac;on de la act "gwfrl rrJﬂw

‘r. & 7N

¥ Iy [\:1} i iz ;,/I

LY eI L L UM ol Mo
En las NN.SS., esta zona se califica'come .SUELO APTO PARA

URBANIZAR INDUSTRIAL, a desarrollar por el sistema de Compensacié%
o Cooperacién, habiendo optado 1la Adm@ﬁistracién, el Excmo.
Ayuntamiento de Los Realejos, en basexa/la no actuacién de los
propietarios dentro de los plazos previstos por la ejecucién
publica, mediante el sistema de Cooperacién, regulado en los arts.
120 a 122 de la LOTC. Cuenta el sector con una superficie bruta a
urbanizar segin medicién reciente de 145.156 m?, en lugar de los
146.000 m? contabilizados en 1la ficha correspondiente del
S.A.P.U.I. N° 1, contenida en el BAnexo 2 de las Normas
Urbanisticas de las NN.SS., ajustando la delimitacién establecida
a la reflejada en la ficha mencionada y a la realidad catastral de
los terrenos objeto de actuacidén, gque presentan un ligero
desajuste, précticamente despreciable, en su lindero Sur, gue no

afecta a los arrovechamientos, cesiones obligatorias ni a otros
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propietarios inicialmente afectados del Plan. En base a lo
expuesto podemos pues, considerar el suelo afectado como
urbanizable sectorizado segin la interpretacién del art. 53.1 y 2
de la LOTC.

Esta promocién se prevé como ordenacién de un sector gque
desarrolla suelos industriales sin uso residencial en Situacién
Primera (Art. 12 Anexo Reglamento de Planeamiento R.D. 2159/1978,
en adelante R.P.), debiéndose ajustar por tanto a las cesiones
cbligatorias establecidas en el mencionado articulo 12 del R.P. y
el art. 36.1.c) de la LOTC. en el que se pretende la implantacién
estructurada de un conjunto urbano industrial, dotadas de los
equipamientos y espacios libres publicos reglamentariamente
establecidos, ordenando de manera pormenorizada todas las
determinaciones precisas para posibilitar la ejecucién 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 funcién de sus usos como un
conjunto urbano de baja densidad, en funcién del aprovechamiento
tipo (0,60 m?/m?) otorgado por el Plan (NN.SS.), si lo comparamos

;; con otros desarrollos urbanos similares de la Isla.
: La LOTC., en su articulo 31 establece los instrumentos de
plan?amiento, entre los que se incluye como Planes de desarrollo
;i:;5=£gﬁfplanes Parciales de Ordenacidén, legitimande la actuacién ahora

= i reténdida, indicando el objeto de los mismos en el art. 35
iéiaﬁes Parciales de Ordenacidén”.l, establecido en la ordenacién

ﬁ pgrﬁeﬁorizada precisa para la ejecucién, en desarrollo del Plan
Genegql (en nuestro caso NN.SS.) de sectores de suelo urbanizable.
’Jﬁuu'{?or otra parte, en el articulo 35.3, contempla el posible

1
é,io por parte de la Administracién, como es el caso que nos

>

i, "o de la accién privada en materia urbanistica, asegurando
en su'af¢iculo 8. “Participacidn ciudadana” las garantias para la
participécién de los ciudadanos y las entidades en la actividad de
ordenacién, velando por sus derechos de informacidén e iniciativa.

My Enjcgahto al ejercicio de derechos y deberes, en el art. 57 se

“*a;#ésfgklece que “las facultades wurbanisticas del derecho de
propiedad se ejercerdn siempre dentro de los limites y con el
previo cumplimiento de los deberes establecidos en esta Ley o, en

virtud de ella, por el planeamiento con arreglo a la
clasificacidn, categorizacioén vy, en su caso, calificacidn

urbanistica del suele”, tal y como se pretende en la presente
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA, LOS REALEJOS Oficina Técnica Municipal

actuacién, con adecuécién a los derechos y deberes gue en cuanto
al contenido urbanistico de la propiedad del suelo se establece en
los arts. 58 y 59, y especificamente para el suelo urbanizable en
el art. 68 de la mencionada LOTC. En el art. 71.- “Régimen
juridico del suelo urbanizable ordenado”, se establecen las
determinaciones de su ordenacién pormenorizada asi como los
derechos y deberes detallados de 1los propietarios de suelo
urbanizable ordenado. En base a la legislacién argumentada se
indican los instrumentos de planeamiento requeridos para la
adquisicién del derecho a urbanizar, esto es el Plan Parcial en
nuestre casc y posterior urbanizacién del sector en base al
desarrollo del correspondiente Proyecto de Urbanizacién, en base,
este ultimo, a 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 planeamiento de desarrollo, y a tenor
de lo especificado en los comentados articulos 35 y 71 de 1la
LOTC., se justifica el cbjeto y determinaciones para el desarrollo
y ejecucidédn del presente P.P., ordenando detalladamente una parte
del 4&mbito territorial de las NN.SS. de Los Realejos, denominado
SAPUI-1 .

Al utilizarse el sistema de Cooperacién, los propietarios
aportaradn el suelo de cesidén obligatoria y gratuita, soportando la
ocupacién de cualesquiera otros terrenos necesarios para la
ejecucién de las obras de urbanizacién y otorgaradn a la
Administracién municipal la disposicién fiduciaria de éstos. La
Administracién actuante ejecutaré.las obras de urbanizacién_qpn
| la LOT%) e HEinin

cargo a los propietarios (Art. ;29713_

1.3 Situacién. F AN e S AR b e S
E et Y . ™
b o ] fﬁ Srwﬁyﬁarw;apengér N

. Y \
Los terrenos estén sltuados en el- lﬁgar eonocrdﬁ pbr las

Gafianias, en una zona proxrqa a la collna ‘del Granadillar, donég
ahora se ubica la Balsa del abanhglllaf' con la que linda por el
este, por el oeste linda con la prolongacién de la carretera que
da acceso a las instalaciones de la I.T.V. y en el sector situado
mas al sur-oeste con la calle de la Trinidad, por el norte con las
traseras de las edificaciones que dan fachada hacia la Carretera
TF-213. E1 limite sur estd definido por un arco trazado desde la

interseccién de la calle la Trinidad con la carretera TF-212 hasta

: 3§ o Eeuniy
NTE ‘;'}.\-1’ tad  ALCLaOE |.~\‘! et
3 1 . &
\ 30T 40N
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la mitad del area de actuacién aproximadamente, y a partir de este

punto se desarrolla horizontalmente hasta la Balsa.
1.4 Vias de comunicacidén y accesos.

Los terrenos en su parte norte, estan comunicados con el
casco urbano principal de Los Realejos y con el resto de la isla
con la Carretera TF-213, de La Montafia a Los Realejos por la
Zamora, gue a su vez comunica con la C-820 y la TF-5 de caracter
insular, siendo esta dltima la via de mayor importancia que
indirectamente conecta con el lugar. Por el sur los terrenos estén
comunicados por la via TF-212 que va desde Los Realejos al barrio
de La Cruz Santa y gue a su vez llega hasta el Municipio de La

Orotava.
1.5 Topografia y estado actual de los terrenocs.

Los terrenos se inscriben en una superficie rectangular de
unos 300x400 metros en sentido Este-Oeste y de Norte a Sur,
respectivamente lindando con la mencionada via TF-213 por el
Norte.

Estan situados entre las cotas 320 y 1la 385, lo gque
presenta una pendiente media del 15,4 % aproximadamente.

Podemos dividir la zona en dos &reas diferenciadas. Por un
lado en la parte mas oriental, de mayor cota, encontramos una zona
ligeramente llana, con una pequefia pendiente de norte a sur. Por
otro encontramos en el A&rea occidental algo mas cadtica, con una
ligera inclinacién en direccién Oeste-Este, entre estas dos &reas
se desarrolla una ladera gue va de este a oeste con un desnivel de
20 m aproximadamente.

Sincréticamente es un terreno con una gran diferencia de
cota en el sentido Norte-Sur, que presenta pendientes

considerables en la orientacién N-S excepto en la meseta situada

en la parte oriental que se elevahdel-Ferreno-circundante,enAsus,

it
T

lados Norte y Qeste. Jevk sy et o \ Crons Wiay

A ‘

CHALMERTE nor la Alcaldia @on  iedha

}
1.6 Usos, edificaciones e infraestructura existente.
/_-.' Cogr 10 r"wﬂj;;ﬁ*

f )

Los terrenos actualmente tenian usSe . agricola “-g@ofi ~una-

potencialidad relativamente alta de cultivo. Sin embargo presenf%n
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un estado de abandono‘en aproximadamente un noventa por ciento del
total.

Las edificaciones existentes consisten principalmente en
cuartos de aperos la mayoria en ruina y dos industrias en
funcionamiento destinada una a la fabricacién de elementos de
hormigén para la construccién, y otra a la produccién de elementos
de mérmel y granito natural, cuyos derechos se respetardn en el
proyecto de reparcelacién. Ademéds de estas edificaciones, existe
una nave industrial perteneciente a la denominada Balsa del
Cabildo, gue en un principioc estaba incluida en parte dentro de
los limites de este P.P.I., pero al presentar esta situacién
problemas de desarrollo se ha decidido modificar los limites para
que esta edificacién quede totalmente excluida del &mbito de
actuacién, adecuidndolos a la realidad catastral.

La infraestructura existente estd constituida por las
carreteras TF-212 y TF-213 que sirven de acceso desde el resto del
municipio y que comunican con la C-820, estas dos carreteras a su
vez estén conectadas por las calles de la Trinidad y Anaga.

Estas infraestructuras viales bordean el area de actuacién,
siendo en este &rea las infraestructuras internas practicamente
inexistentes, por lo que la mayor parte de éstas deberin ser de
nueva creacién apoyandose en las ya existentes

Por el terreno tienen conduccién lineas de alta tensién asi
cémo de agua para uso doméstico, también existen canalizaciones de
agua para regadio, y en el area norte lineas de telefonia.

Las canalizaciones de agua para regadio aparecen cémo una
estructura bastante significativa dentro del territorio, si bien
hoy la mayor parte estid en desuso, deqotando su grado de

complejidad la importancia que tuvo en sﬁugia~ﬁ

.

»

Wt

i e L
1.7 Evaluacidén de la informacién urbanistiea. ' O s I x
.,a:‘;:?a;‘(‘}q‘rr,ﬁ ario —,p;_;_._j’q[!

‘i ." f - -

Segin lo expresado en los apartados anterlorés, se pueﬁe

deducir que el Plan Parcial Industrlal presenta a*buena aptltud
/4

en el dmbito de las preexistencias y aébeﬁ}biiid

En cuanto a la tcopografia, con una pendiente cercana al
15,4% &estamos en los 1limites tolerables en este tipo de
urbanizaciones, pero se puede considerar aceptable si la
estudiamos dentro del marco general del Municipio y de las

caracteristicas de los terrenos préximos.

—
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El faécil acceso de los servicios de electricidad,

y agua potable

terrenos.

facilitara

la dotacién de los mismos

Oficina Técnica Municipal

telefonia

en estos

Es destacable el hecho de que se encuentra préximo a nucleos

urbanos consolidados, casos de La Montafieta, La Cruz Santa,
Benito y El Realejo Alto,
mismos, por lo
influencia medioambiental y paisajistica en los
garantizando el éxito y el desarrollo del Plan,

ubicarse los servicios industriales de los

que se garantiza en cierta manera

urbanos, o de otros con caracter incluso insular.

1.8 Relacién de propietarios afectados.

1.8.1.- Cuadro referencial.

San
pero sin llegar a integrarse con los
baja
mismos,
donde podréan

mencionados nucleos

REFERENCIA
CATASTRAL PROPIETARIO SUPERFICIE
1 5808304-18 JOSE GARCIA GARCIA 12.657,00 m?
2 |5808310 ULISES MORALES VINUESA 4.199,49 m?
3 |[5808314 ALFONSO KUSTER 34.780,45 m?
4 |5808315 DESCONOCIDO 3.072,49 m?
5 |5808316 MANUEL ABRANTE RODRIGUEZ 1.714,72 m?2
6 |5808317 PEDRO MESA LEDESMA 4.906,87 m?
7 5808319 ANGELINA BAEZ MENDEZ 2.269,72 m?
8 [5808320 ILDEFONSO ALTAMIRANO GLZ. DE CHAVES 18.668,50 m?
9 |5808321 CARMEN ALTAMIRANO GLZ. DE CHAVES 18.460,70 m?
10 |5808322 M® JOSEFA ALTAMIRANO TELLEZ 26.537,00 m?
11 (5808323 DESCONOCIDO 3.997,10 m?
12 |5509130 JUAN ANTONIO DOMINGUEZ HERNANDEZ 4.924,19 m?
13 10-27 DOMINGO MESA HERNANDEZ 1.032,00 m?
14 10-34 ANTONIO LUIS DOLORES GONZALEZ GARCIA 1.662,86 m?
15 10-49 ANDRES FARRAIS LUIS 1.741,00 m?
16 10-51 MANUEL PEREZ RODRIGUEZ 2.283,61 m?
TOTAL 145.156,00 m?

A : =

i' ‘.ﬁ T Alce

[l I =] torI f
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA. LOS REALEJOS Oficina Técnica Municipal
1.8.2.- Identificacién de los propietarios.

l1.- D. Jose Garcia Garcia, con NIF. N° 41.843.002-E, vy
domicilio en C/. Piedras de Molino n°® 32, de Los Realejos.
2.- D. Ulises Morales Vinuesa, con NIF. N° 41.918.202-N, vy
domicilio en Edif. Plaza, C/. Garcia Estrada S/N., de Los
Realejos.

3.- D. Alfons Kiister, con tarjeta de identidad alemana n°
574809793 y domicilio en Heinrich von Stephan Str. 5, en
Schwerte en Alemania.

4.- No se tienen datos identificatorios por el momento.

5.- D. Manuel Abrante Rodriguez, con NIF. 78.340.010-D, vy
domicilio en C/. El Lagar N°87, de Los Realejos.

6.- D. Pedro Mesa Ledesma, con NIF. 78.350.814-A, vy
domicilio en ¢/. Anaga s/n. San Benito. Los Realejos.

7.- Dih®. Angelina Baez Méndez, con NIF. 41.971.302-M, vy
domicilio en C/. Ruiz Andién N°16, de los Realejos.

8.- D. Ildefonso Altamirano Gonzalez de Chaves, con NIF.
41.818.744-Y, y domicilio en C/. Teresa de Avila N°35 , de
Santa Cruz de Tenerife.

9.- Dh®. Carmen Altamirano Gonzalez de Chaves, sin datos de
su NIF., y domicilio en C/. Tom&s Pérez N°20, de La Orotava.
10.- DAa*. M* Josefa Altamirano Tellez, con NIF. 41.818.746-
P, y domicilio en C/. 18 de Julio N°22, de Los Realejos.
11.- No se tienen datos identificatorios por el momento.
12.- D. Juan Antonio Dominguez Hernandez, «con NIF.
41.924.441-H, y domicilio en C/. Los Barros N°41, de Los
Realejos.

13.- D. Domingo Mesa Hernandez, con NIF. 41.956.142-V, vy
domicilio en C/. Casa Higa N°46. La Cruz Santa. Los
Realejos.

14.- D. Antonio Luis Dolores Garcia, no se tienen datos
identificatorios por el momento.

15.- D. Andrés Farrais Luis, con NIF. 78.339.872-D, vy
domicilio en C/. San Agustin N°22, de Los Realejos.

16.- D. Manuel Pérez Rodriguez, con NIF. 31.078.126-C, vy

domicilio en C/. Cruz Santa N°48, de Los Realejos.
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA. LOS REALEJOS Oficina Técnica Municipal

1.9 Derecho al aprovechamiento urbanistico.

La LOTC, en su articulo 71.2 establece que los propietarios
de suelo urbanizable ordenado tendrédn derecho al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a la superficie de sus
respectivas fincas originales o iniciales del 90 por ciento del
aprovechamiento urbanistico medio del sector, cumplidos los
deberes de cesién de dotaciones, equidistribucién y urbanizacién
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 vy
la distribucién eqguitativa de los beneficios y cargas derivadas de

la ordenacién.

A.'] ‘!J ) Z.VVI““ 1

b Uu.i ‘:3?39

crotan, € 29| '\‘;
il

i 1
i s > i ‘.‘\
L ’ -t v
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA. LOS REALEJOS Oficina Técnica Municipal

2. MEMORIA DE LA ORDENACION

2.1 Introducecién. /(j

2.1.1 Objeto del proyecto.

&
-

N X, ro

El presente trabajo, reééctégolgpof’ la Oficina Técnica
Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Los Realejos, se realiza en
base a lo preceptuado en el art. 35.3 de la LOTC. en el que se
indica el tenor 1literal siguiente: “Los Planes Parciales de
Ordenacidén podrdn ser formulados por cualquier Administracién o
particular, ...”, y puesto que transcurrido el primer cuatrienio
los particulares no han ejercido su derecho a urbanizar, es la
Administracién actuante, en este caso personalizada por el Excmo.
Ayuntamiento de Los Realejos, el que procede a la formulacién y
tramitacién del correspondiente planeamiento de desarrollo,
consistente en este caso en la redaccién del Plan Parcial
Industrial gque desarrollard el SECTOR N°1 DE SUELO APTO PARA
URBANIZAR INDUSTRIAL en la zona del término municipal de Los
Realejos denominada “Las Gafianias”.

El sistema de ejecucidn elegido, es el de cooperacién, con
la aportacidén de los terrenos por parte de los propietarios,
debiéndose posteriormente redactar el correspondiente proyecto de
reparcelacién, gque garantice la justa distribucién de los
beneficios y cargas entre los propietarios, incluidos los costes
de urbanizacién y gestién del sistema (art.120.2 de la LOTC.).
Esta operacién, se realiza con el é&nimo de ofertar suelo
industrial urbanizado para las pequefias y medianas empresas de la

zZona.

2.1.2 Ambito del planeamiento, y relacién «con las Normas

Subsidiarias de Planeamiento General vigentes.

El ambito de planeamiento es la zona del S.A.P.U.I. N°1 de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Los Realejos,
que delimita por el norte con las traseras de las edificaciones
gue ofrecen fachada a la carretera de La Zamora (TF-213), por el
oeste con la calle Anaga, por el este con los terrenos de La Balsa
del Granadillar propiedad del Cabildo Insular de Tenerife, y por
el sur con un &re=a de caracter ristico que se sittla al norte de la

carretera TF-212. No obstante los limites exactos son los gue se
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA. LOS REALEJOS Oficina Técnica Municipal

reflejan en los planos de ordenacién y se expresan literalmente en
las Ordenanzas.

Las NN.SS. califican estas propiedades situadas en el ambito
del SAPUI-1 en Zamora Alta como Suelo Apto para Urbanizar
Industrial, definido en la ficha correspondiente de las NN.SS. y
en la memoria explicativa de las mismas, siendo las condiciones
reales de aprovechamiento inferiores a las propuestas en la
indicada documentacién, y facilitando con el viario gque se propone
la conexidén y desarrollo de sectores ahora mal conectados entre
si, como es la conexidén entre la carretera de La Zamora TF-213 con
la calle La Trinidad y su enlace con la TF-212.

El Plan Parcial que se pretende desarrollar persigue estos
objetivos, destindndose la totalidad de las parcelas edificables
resultantes a wuso industrial establecido por las NN.SS., La
parcela destinada Espacios Libres se sitla siguiendo el criterio
del Estudio de Impacto Ambiental en la zona central del sector,
motivando un cambio en la configuracién viaria, que ademis por
motivos topograficos impide la continuidad de parte de las vias
propuestas por las NN.SS. Los equipamientos se concentran en una
unica parcela situada en el lindero Noreste del sector delimitado,
en contacto con las parcelas de cesién obligatoria del 10 % de
aprovechamiento urbanistico, y con acceso desde la via principal
de la urbanizacién. La inclusién de zonas libres dentro de las
parcelas edificables hard gque se integre de una manera mas
mimética con el entorno.

El viario se adapta y enlaza con el ya existente fuera del
ambito de actuacién del P.P., sirviendo de conexién y facilitando
el acceso al propio sector, adaptdndose a la complicada topografia
del sector y al parcelario al que da servicio, integréndose en la
trama viaria préxima, déndole continuidad.

Los lindercs del Plan Parcial sufren ligeras alteraciones
adapténdose a la realidad fisica catastral de las propiedades
afectadas por el &mbito del P.P., tal como se determina en la

documentacién gréfica que se aporta.

G RAAN | & ypon fech
2.1.3 Justificacidn y determlnaciones del Plam R rc1Ef{] qs
) h 'j

*.5

Las determinaciones conten1das en los ArtlculOS 45 s 46 del

.-—/

Reglamento de Planeamiento, se épntemplan en lGﬁ/puntos iy (Memorla :
H

de informacién), II (Memoria de \ﬁg Ordenachﬁ y III (Plan de

Etapas y Sistema de Actuacién), sien 5 el sistema de actuacién
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adoptado para la ejecucién del Plan Parcial el de Cooperacién, a
desarrollar segin indicaciones de los arts. 120 y siguientes de la
LOTC.

La figura adoptada viene determinada por las NN.SS. y el
Plan Parcial se adapta a las mismas en los limites, superficies,
altura de 1la edificacién, wuso, tipologia de 1la edificacién,
aprovechamiento, sistema de actuacién, etc.

Con base a estos pardmetros se redacta el presente Plan
Parcial, de acuerdo con las previsiones de las NN.SS., Suelo Apto
Para Urbanizar (S.A.P.U.) INDUSTRIAL N°1.

En el titulo IV de las Normas Urbanisticas de las NN.SS.,
DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS POR EL PLANEAMIENTO PARCIAL,
ESPECIAL Y ESTUDIO DE DETALLE, Articule 176, Planes Parciales

Industriales y Comarcales, se especifica lo que sigue:

L= Superficie de los sectores.

Aplicando lo indicado en el articulo 174-1 por remisidn
del 176-1 NN.UU.-NN.SS., "“Los planes parciales abarcarin como
minimo la superficie delimitada por los sectores, que en =1 Anexo
2 de las Normas Urbanisticas asi se definen. Se admiten
variaciones en la superficie de los sectores de un 10%, pero no
= odificaciones de los limites. Cada sector se corresponde con un
é?eﬁ'de reparto”.

_—— El sector del P.P. de corresponde, con ligeras variaciones,

I

o
irio Ge
1

\ h;o% la superficie y los limites del S.A.P.U. Industrial N°1.

1

@i Suelo no computable en la superficie de los sectores.

3
[

o
)
&

Aplicando el articulo 174-2 “Los terrenos con pendientes

e

~supériores al 50% se consideran no aptos para la urbanizacién vy,

i
o tanto, de aprovechamiento nulo”.
n el caso que nos ocupa no hay terrenos con pendiente

"
superior al 50%, por tanto computa toda la superficie del sector.

NiTos 3

R 35/ De la adificabilidad.
o ENERY A
T La edificabilidad se establece mediante la ocupacién y la

altura de la edificacién, determinadas en la ficha S.A.P.U.I. N°1

del Anexo 2 de las NN.SS. de Planeamiento General de Los Realejos.

4.- Rprovechamiento lucrativo.

“"El aprovechamiento lucrativo de un terreno es el

aprovechamiento real de ese terreno (resultante de la aplicacién
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directa de las detqrminaciones edificatorias que establece el
Planeamiento para el mismo, independientemente del uso al que se
destine), incluidas las dotaciones privadas, ponderado respecto al
uso y tipologia edificatoria caracteristica del sector en que estd
situada”.

En este P.P. se fija, en funcidén de los usos y tipologias
previstos, el uso y tipologia caracteristicos, con los

coeficientes correspondientes.

S = De las cesiones obligatorias y gratuitas.

“"Las cesiones obligatorias y gratuitas comprenderdn como
minimo el viario rodado y peatonal, las parcelas destinadas a
dotaciones que se 1indican en el Articulo 12 del Anexo del
Reglamento de Planeamiento: Sistema de espacios libres de dominio
y uso publico, servicios de interés publico y social. Asimismo,
serd de cesidn obligatoria y gratuita el 10% del Aprovechamiento
medio del sector, una vez descontada la superficie del Suelo
destinado a cubrir las dotaciones antes seflaladas, la parcela o
parcelas destinadas a cubrir esta cesidn habrdn de sefializarse en
los planos y habrdn de entregarse al Ayuntamiento totalmente
urbanizadas, con la aportacidn del Ayuntamiento a los gastos de
urbanizacién en proporcién al aprovechamiento gue se cede.

Se cumplirdn la s determinaciones gue para sector se exponen
en la Memoria y en el Anexo 2 de estas Normas Urbanisticas -
NN.S§. "

. j Se cumplira asimismo con las reservas para dotaciones qgque

lestahlece el Articulo 36.1.c) de la LOTC.

- 4

6.- . De la documentaciédn.

E‘La LOTC., en su art. 36 establece las reglas sustantivas de
dideﬁécién para los Planes Parciales, y en los arts. 57 a 64 del
{ﬁ.P.Vge indica la documentacién en base a la cual se desarrollan
iaéwaéterminaciones de los planes parciales.

Se debera también incluir, como ya se ha indicado, un
Estudio Detallado de Impacto Ambiental, segun el articulo 12 de la
Ley 11/90, de 13 de julio, de Prevencién de Impacto del Impacto

Ecolégico.

7.- Del proyecto de urbanizacién.

“"Habrd de formularse, para su aprobacién  por el

Ayuntamiento, en el plazo mdximo de 1 afo a contar desde la

Oficina Técnica Municipal
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aprobacidn definitiva del Plan Parcial por parte de la Comisidn de
Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias. Contendrd un proyecto de
ajardinamiento de los pargues y jardines, indicdndose a si mismo
el tipo de drboles a colocar en las vias.

En un plazo improrrogable de 8 afios, a contar desde la fecha
de aprobacidn definitiva del Plan Parcial, se producird la cesidn
al Ayuntamiento de los viales urbanizados, asi como los terrenos
urbanizables destinados a espacios libres y equipamiento publico
de los solares donde se materialice la cesidén del 10% del
aprovechamiento medio. En caso contrario se extinguird el derecho
a urbanizar y consecuentemente el derecho a edificar”. Se regulan

en el art. 41 de la LOTC.”.

8.- De las etapas.

“"La Urbanizacién estara ejecutada en el plazo méaximo de 8
afios a contar desde la aprobacién definitiva del Plan Parcial. Las
etapas de ejecucién seran dos, ejecutdndose en la primera etapa de
4 anios las obras de urbanizacién y en la segunda etapa la puesta
en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los
equipamientos.

De conformidad con la Descripcién Detallada de la Ordenaciédn
gque se recoge en el parrafo 12 art. 7.2.6.1 de la Memoria de las
NN.SS., la ocupacién méxima permitida con la edificacién sera del
60%, y existird una separacién minima de la edificacién a las

calles de 5 m. La tipologia a emplear sera la Alslada, tratando

MNEOA . Fal
u'i' g

cada manzana como una unidad parcelafla S e e

evr
Se consideran vinculantes: ) \

T IR
k h b i:! r: t‘ . ‘ngg ’.‘;\k
i Sezal )

-El trazado viario neral 7 W

/ = f ”.ft . :

-

Este habra de desarrollarse medlante otrag E-wias")\‘*f"
complementarias, necesarias para garantizar el accesO' rodado a 1
todas las parcelas desde una via de dominio publico. El ancho
minimo serd de 10 metros. Habra de' ‘cumplirse asimismo con el
articulo 160 y 161 de las Normas Urbanisticas de las NN.SS.

-La superficie del sector.

-La altura de la edificacién.

-Retranguecs de la edificacién.

El retrangueo lateral de la edificacién sera igual o
superior a 3,00 m. Serd obligatoria la plantacién de arbolado de
alto fuste en estos retrangueos, asi cémo en todas las vias que

bordean la urbanizacién.
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10.- Del uso de la edificacidn.

El uso de la edificacién serd el industrial, de conformidad
cen las categorias de uso industrial de la Normativa Urbanistica
de las NN.SS.

En el borde sur de la urbanizacién serd cbkbligatorio plantar
4rboles de alto fuste con la distancia que especifican las
ordenanzas de este P.P.I.

Se cumplird el articulo 153 de las Normas Urbanisticas de

las NN.SS.

FICHA DEL ANEXO 2 DE LAS NORMAS URBANISTICAS DE LAS NN.SS.

Superficie total del drea............. . 146.000,00 m2.

Espacios libres......... sewwamessasssens  LO% suelo sector

Equipamiento EsEDlar...cceervonmes 1% suelo sector
DepOTrtivo. « s « vornsisime s 2% suelo sector
Social...... v e 1% suelo sector

Altura maxima de Edificacidén........ 10,75 m

Uso caracteristico........ccivevnnnn. Industrial

Tipologia de la edificacidn....... S A

Aprovechamiento lucrativo........... 87.600 m’c

Aprovechamiento tipO....cceveavenaas 0.6 m/m

Plazo Maximo de Ejecucidén .......... — M

Sistema de Actuacidén ..... S E § § & B Compensacién-Cooperacién

2.1.4 Tramitacidn.

Este Plan Parcial se tramitard de acuerdo con el articulo 42 |
1A . Feindn anto g8 COrNAL O 105

GRIGENCIA - Fsin docurents

y siguientes de la LOTC.
2.1.5 Condiciones de la Ordenacién. " b-
A

Las infraestructuras {de conexién, la;éirfé;eralbefié Zaypra
(de La Montafieta al Realejo Alto) caxifgfiigpfanQﬁgﬁgf igé
vias de borde, via de'qcceso a las instalaciones del Centrd
de Inspeccién Técnica‘“de__Vehiculos, las edificaciones
existentes, especialmente las viviendas, la topografia del
terreno, la proximidad de la balsa del Granadillar y un area

de produccién agricola, el impacto ambiental inevitable que
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2.1.6. ANEXO FOTOGRAFICO

.- VISTA GENERAL DESDE EL NORTE
.- VISTA PARCIAL AREA OESTE

.- VISTA DE LA MESETA SUPERIOR. AREA SUDESTE

.- VISTA DEL ESCARPE CENTRAL. AREA CENTRAL

AREA NORTE. COHEXISTENCIA DE USOS INDUSTRIALES Y RURALES.
.- VISTA DESDE EL AREA NORESTE.

.- MUROS DE SORRIBA-RED DE ATARJEAS.

.- LAGAR
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|
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PARAMETROS URBANISTICOS S.A.P.U. INDUSTRIAL N2. 1
Superficie Total Area s 14,60 Ha.
Espacios Libres : > 10% suelo sector ’
Equipamiento Escolar : Z 1% suelo sector
Deportivo : Z 2% suelo sector
Social = z 1% suelo sector
Altura Max. de Edificacién 10,75 m.
et _‘ff\x_‘ ¢ |' = -
Uso Caracteristico : Induﬁtrial,f’J ;
Tipologia de Edificacién : A\ _E -
Tipologia Caracteristica . Al
Coeficiente de Ponderacién : A. =-P
Aprovechamiento Lucrativo : 87.600 m?;génstruibles
Aprovechamiento Tipo £ 0,60 m?2/m2
Plazo Maximo de Ejecucién : paldie—
Sistema de Actuacién : Compensacidén - Cooperacidn
. tyrente €5 R
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Se cumpliran las determinaciones que figu-
ran en la ficha correspondiente del Anexo
de las Normas Urbanisticas.

Por acuerdo de la CUMAC de fecha 27/12/1994
queda en suspenso el presente S.A.P.U. E.C.
n2 1, que se reclasificara en Suelo Rustico

Potencialmente Productivo mediante
modificacién puntual de las NN.SS. a
tramitar después de la entrada en vigor de
éstas.

7.2.6.- SUELO APTO PARA URBANIZAR. INDUSTRIAL.

7.2.6.1.- S.A.P.U. INDUSTRIAL N2 1.

Al sur de la carretera de La Montafa a Los
Realejos, al ceste de la Balsa de 1la Cruz
Santa, se delimita un sector industrial de
14,6 Ha. de superficie.

El trazado viario que figura en los planos,
tiene caracter normativo, y por tanto obli-
gatorio. El1 Plan Parcial puede proponer
nuevas calles y sendas peatonales que com-
pleten el sistema viario.

La edificacidén sera para uso industrial,
con una altura maxima de 7,5 m.

La ocupacidn méxima permitida con la edifi-
cacioén sera del 60%, y existira una
separacidén minima de 1la edificacidén a
las calles de 5§ m. La tipologia a emplear
sera la Aislada, tratando cada manzana como
una unidad parcelaria.

Se cumpliran los estandares de la Ley del
Suelo del Reglamento de Planeamiento, asi
como su Anexo, excepto en lo que se refiere
a la cesidén al Ayuntamiento del aprovecha-
miento medio, que sera el 15% del total
del sector, excluyendo las cesiones de
equipamiento. Para el calculo de estandares
se tomaran los de Planes Parciales para
usos industriales.

D’T ",'f';—_ Torteeg —d - B e T
.. . ‘ ol FEB sl o s o

s —_—

¢ [ &". o Cl:r = ‘ e i « ?

/ N\

92-01-03
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Podra desarrollarse el sector en dos poli-
gonos con el objeto de agilizar la gestién
urbanistica. No obstante, el Plan Parcial a
desarrollar debera contemplar, de forma

especifica, el traslado y ubicacién del
lagar existente en el 4area a otro lugar a
definir por el Pleno del Ayuntamiento.

El preceptivo proyecto de urbanizacién eje-
cutara todas las vias del sector.

Se cumpliran las determinaciones que figu-
ran en la ficha correspondiente del Anexo
de las Normas Urbanisticas.

-~ g i Al
- bu‘;-"‘ - -s}l-:*:-g‘. “ed \
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producen las urbanizaciones de este tipo, la existencia de
espacios naturales de interés en el area, las disposiciones
del Planeamiento de rango superior, Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Los Realejos, asi cémo los
derivados de la aplicacién de la LOTC. y los Reglamentos,
entre otros, determinan los condicionantes gue influyeron en

la ordenacidén urbanistica del presente Plan,

2.2 Ordenacidn /;

o,

erentre “otros objetivos, dar solucién
Fi it e

a la demanda de un sector™sindustri destinado a talleres,

Este Plan Parcial ti

almacenes y usos compatibles con los mismos, para la pequefia y
mediana empresa, en una localizacién que exige un especial cuidado
en el tratamiento del entorno y del impacto gue pueda ocasionar
dicha urbanizaciédn.

También se propone alcanzar la mayor racionalidad posible en
cuanto al tipo de ©parcela, en dimensiones y superficie,
estableciendo unos paradmetros que permitan un amplio abanico de
dimensiones gque permita el asentamiento, tanto de pequefias
empresas (a las que principalmente estd dedicada esta
urbanizacién), cémo de empresas de mayor envergadura.

En terrenos de fuerte pendiente cémo el que caso gque nos
ocupa se hace 1inevitable 1la realizacién de desmontes vy
terraplenados a la hora de ejecutar las parcelas, e incluso las
vias, mé&s cuando se trata de parcelas de grandes dimensiones para
el asentamiento de naves industriales. En este ~caso las
edificaciones se deberédn adaptar a la pendiente, con la aparicién
de sétanos y con especial cuidado en la cubierta, obteniendo
posiblemente resultados diferentes a los de los poligonos
industriales gque normalmente se desarrollan en superficies méas
horizontales. Con este condicionante se ha tratado de concentrar
la mayor parte de las parcelas dando hacia las «calles
transversales a la pendiente, utilizando las paralelas como vias
de conexidén entre estas.

El &rea libre, en base al criterio del Estudio de Impacto
Ambiental, se sitila en el centro de la actuacién preservando un
espacio que por sus caracteristicas morfolégicas y la existencia

de wvegetacién autéctona, lo hace de especial interés para el
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desarrollo de un espacio de conservacién medioambiental gque con
una adecuada actuacidén de acondicionamiento puede ofrecer un Aarea
de alto valor cultural y natural. Este espacio se encuentra en la
ladera que se halla entre las dos A&reas topograficas vya
diferenciadas anteriormente, al definirse cémo espacio libre se
evita la aparicién de los enormes movimientos de tierra gue se
tendrian que hacer si se conectaran las vias transversales con la
principal de mayor dimensién y se urbanizara toda esa zona, motivo
este que ha provocado la modificacién mencionada del viario
inicialmente propuesto por las NN.SS., y que no cabe duda que de
esta manera se racionaliza en cuanto a los costes y calidad del
suelo urbano ofertado.

El &rea de equipamientos se sitda en la zona inferior de la
via principal, facilitando de esta forma su accesibilidad, en un
terreno con unas pendientes no muy adecuadas para instalaciones
industriales y si en cambio para otro tipo de edificaciones que se
adapten mejor a estas pendientes tanto por sus caracteristicas
morfolégicas como programaticas.

En resumen, el criterio general de la ordenacién se ha
basado principalmente en los condicionantes topogréficeos y en la
necesidad de «cefiirse a los condicionantes del planeamiento
superior, si bien la ubicacién del espacio libre en la parte
central de la actuacidén, tal cdémo propone acertadamente el estudio
de impacto ambiental, es algo gque por su morfologia vy
configuracién las NN.SS. no preveian, y que en base a las
justificaciones consideradas favorecen indudablemente el
desarrollo urbanistico del sector, tratando con estos

condicicnantes de crear una organizacién mas racional de las

manzanas propuestas por las NN.SS.  (HLiGiNGe SOt
e A . 2 ey .
AL DE R i C a Awgsdia) con fect
] 5 A # o t A i | - \
2.2.2 Descripcidén y entorngg\” ‘%i \
& \
fre _ .
e ! Srrsr
[ s -\ % ‘ﬁ}
2.2.2.3  Area de Ordenscidn. > (R (S
ES TIEANY SO o ——
- WOE NS PR, et TSR B
\ ’ oy if - t

La zona ordenada cor}eéponde a la stperficie de 14,52 Has.,
delimitada por el sector S.E??;H;;iﬁdﬁstrial N°1, de Las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, como suelo apto para urbanizar. Cada
una de las fincas que comprenden dicha zona se grafia en el plano

de situacidén catastral de la documentacién gréfica presentada.
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2.2.2.2 Sistemas Generales.

Tienen la consideracidén de sistemas generales los elementos
de la Ordenacidén gque superan el &mbito del Plan Parcial, previstos
en el planeamiento de rango superior. Estos no se consideran a
efectos de célculo de los estandares urbanisticos. En este caso no
se puede considerar como sistema general el viaric propuesto,
aunque desde las NN.SS. se considere que tiene carédcter normativo,
y sea necesaria su modificacién en base a las consideraciones
planteadas, consideridndose en todo caso como un sistema local no
contabilizable a efectos de cesiones obligatorias, tal y como se
indica en el punto 7.2.6.1. del docgmento ge la Memorla de las
NN.SS. S o )

- \ 1
rorar™
$

ICTAL { a  Aicaldia \n el
2.2.2.3 Sistema Viario. B '][ ] Iﬁﬂgg, . \

-

La urbanizacién se conforma con apoyo ﬂen tres v1as .

0 S e

estructurantes: e 1

Una en la direccién de las lineas de nivel, situada al
norte, paralela a la carretera de la Zamora, de 16 m. de ancho y
que relaciona por el oceste a la urbanizacién con futuras &reas
urbanizables. Una segunda perpendicular a esta que ya existe
(calle Anaga) y que sirve como limite noroeste a la urbanizacién,
puesto gue esta en el area sudoeste se prolonga hasta su contacto
con la Calle La Trinidad y con la carretera TF-213, desde donde
parte la tercera via, que describe un arco en diagonal desde este
punto hasta la esquina noreste de la urbanizacién donde contacta
con la via horizontal anteriormente citada y mas hacia el norte
con la carretera de la Zamora (TF-212).

Apoyadas en estas vias aparecen dos &reas de urbanizacién,
una, situada al oeste, consta de tres vias paralelas a las lineas
de nivel y por tanto a la wvia horizontal principal, en estas
calles se concentrardn principalmente los accesos de las parcelas
de este area, utilizéndose la calle BAnaga y la via que bordea el
espacio libre como comunicaciones perpendiculares rapidas. El otro
area se desarrolla en la parte este y se vertebra en una via que
parte desde una rotonda situada en la via diagonal penetrando
hacia el este para luego volver a conectar con la diagonal mas al

norte.
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Es importante recalcar que la ausencia de una mayor
comunicacién entre las dos 4&reas es consecuencia de la gran
diferencia de cota existente y de la conveniencia de la ubicacién
del &rea libre entre estas dos por motivos ya citados.

El acceso principal a la urbanizacién se establece en 1la
esquina nordeste desde la Carretera de La Zamora (TF-212), donde
comienza la via principal que atraviesa los terrenos en diagonal,
con un amplio,facceso que garantiza la seguridad del trafico de
entrada y salida, la conservacién del lagar existente mediante un
drea ajardinada, asi cémo la libre circulacién por la Carretera de
La Zamora.

Existen tres tipos de vias diferenciadas por su seccién, las
generales de 16 m. entre cerramientos de parcelas, la de servicio
que vertebra el area este de 12,5 m. y las restantes de servicio
de 10 m. entre dichos cerramientos.

Teniendo en cuenta el articulo 52.1 del R.P. se suprime
cualquier tipo de barreras urbanisticas que pudieran afectar a
personas impedidas o minusvalidas. Se rebajaradn los bordillos de
las aceras en los cruces y sera de aplicagi@n_la normativa wvigente -

al respecto.

GCT.1999
preoatsan
{ L} Iy

.. A\ N N P ei?
La parcelacién que se propone se basa en. la previsién de

".Il

;

LM

2.2.2.4 Parcelacidn. T

\
P
H
( %

asentamiento de pequefas | y medianas industrias, talleres,
almacenes y otros usos compatigies que se puedan instalar en la
zona, si bien las ordenanzas pé?ﬁ?%g% la agrupacién parcelaria
para el desarrollo de promociones Unicas.

Se parte con parcelas de un ancho minimo de 20 m., tal cémo
exigen las Normas Subsidiarias, salvo en los casos de las parcelas
situadas en los extremos de las manzanas en las que este ancho
puede ser menor. Se establece para el parcelario cémo superficie
tipo los 600 m" aunque la minima sea 500 m° que aparece en
principic sélo en las parcelas en esquina resefiadas anteriormente,
las mayores superficies de parcelas no superan los 2.000 m.

En las ordenanzas se establecen los criterios para la
agrupacién de parcelas y el desarrollo de estas mediante un sélo
proyecto que cumpla los criterios de alineacién y ocupacién

expresados en las Normas.
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2:2.2.5 Zonificacidn.

Fundamentalmente el uso es industrial por lo que realmente
sélo existe una zona con ese uso ademds de los derivados de la
aplicacién de las reservas de suelo para las dotaciones que
establece el Anexo del Reglamento de Planeamiento, que comprende
el espacio libre y el parque deportivo, asi cémo los equipamientos

deportivos y comerciales.
2.2:2.8 Edificacidn Industrial.

El tipo de edificacién gue se propone es la pareada, con las
caracteristicas de aislada, con fachada retrangqueada a las vias en
5 m. y separacidén a linderos no menor de 3 m. La altura maxima de
la edificacién serd de 10,75 m. y el aprovechamiento lucrativo
0.60 m°/m".

También se permite la agrupacién de parcelas para el
desarrollo de estas mediante un sblo proyecto que cumpla las

caracteristicas de tipologia .aislada  gue .subrayan las .Normag

Urbanisticas. g - "3
/ \
; o N \ A
J .4 ;; r‘ "~ . \ "\
. 3 ¥ v ) ['? ) ‘.; \é r \
2.2.2.7 Areas llbre.?' ¥ dot.ae..lona‘les{f‘{% ' L { 999 i 8 }4_‘_,_--}1%“
"‘ i ] ‘..-:-' | ‘ .l‘ AT e \ . .‘-’«_; ;,,f
R k. D/ I Lo ' o N T
De acuerdo con léfﬂﬁicha‘ téep ca del sgctorm,B:ATP.U.ﬁ
. : NN A o ®

INDUSTRIAL N°1, los espaci Iiﬁkégg Equipamiénfgs-deben ser los

siguientes:

v

Espacios libres 10% Suelo sector

Equipamiento Deportivo 2 2 % Suelo sector
" Comercial 21 % Suelo sector
» Social 2 1% Suelo sector

5

Teniendo cémo superficie base del sector 145.156,00 m®

corresponden las siguientes superficies:

1l.- Sistemas de espacios libres de dominio y uso piblico

10% s/145.156,00 = 14.515,60 m? < 14.792,00 m?
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2.-Servicios de interés publico y social.

a) Equipamiento comercial 1% s/145.156,00 = 1.451,56 m’
b) Pargue deportivo 2% s/145.156,00 = 2.903,12 m®
c) Equipamiento social 1% s/145.156,00 = 1.451,56 m®

3.-Aparcamientos.

Dado el uso no residencial del sector se ha reservado
como minimo una plaza por cada 100 m? de edificacién. De
conformidad con el articulo 7 del Anexo del Reglamento de
Planeamiento se admiten un maximo del 50 % del numero total
de plazas de aparcamiento en la red viaria, debiéndose
prever el resto en el interior de las parcelas edificables.

Las previsiones son las siguientes (art.ll del R.P.):
1 plaza por cada 100 m2c = 87.093,60/100 = 871 plazas

Ce las cuales se prevén en las vias 384 unidades. El
resto (487 plazas) se ubicarédn en el interior de las

parcelas edificables.

Asimismo las areas libres han de tener una superficie minima
de 1.000 m°. y permitiradn la inscripcién de un circulo de 30 m. de
didmetro.

Las dotaciones propuestas cumplen con las especificaciones
del art. 36.c) de la LOTC. Y el art. 12 del Anexo del Reglamento

de Planeamiento.
2.2.2.8 Aparcamientos.

Se colocan las plazas necesarias de aparcamiento en fila en
los lados de las calles y dentro de la edificacién cémo se regula
en el mencionado art. 11 del Anexo del RP. En el apartado anterior
se ha especificado los criterios de disposicién de éstqs

aparcamientos. AT EL R : e

nicipal
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2.2.3 Cuadros de superficies y edificabilidad.

NN.SS. PLAN PARCIAL

Superficie de suelo ordenado [146.600,00 m* (100%) [145.156,00 m* (100%)
Superficie de parcelas 99.674,00 m (67, 99%) 91.354,00 m” (62, 93%)
Superficie de viales 26.462,00 m*(18,05%) 33.136,00 m*(22,83%)
Superficie de &area libre 14.600,00 m- (9,96%) 14.792,00 m*(10,19%)
Sup. Serv. interés publico 5.864,00 m” (4,00%) 5.874,00 m* (4,05%)
Aprovechamiento tipo 0,60 m?/m? 0,60 m?/m?

Areas libres y equipamientos. Porcentaje sobre el total.

SUPERFICIE PORCENTAJE

Area libre 14.792,00 m2 10,02%

Equipamiento de servicios de 5.874,46 m2 4,05%

interés piblico y social

TOTAL 20.666,46 m2 14,07%

Edificabilidad en parcelas.

De acuerdo con las NN.SS. se asigna como Aprovechamiento

Tipo 0,60 m°/m- o edificabilidad sobre la superficie del sector,
lo que correspende a un aprovechamiento lucrativo de 87.093,60 m?

construibles en todo el sector.

La edificabilidad que corresponde a las ‘parcelas, cuya
superficie total es de 91.354,00 m® es de:
C = 87.093,60 m? / 91.354,00 m° = 0,95 m*/ m°
Ejemplo de parcela tipo de 600 m’:
A5 DE Lo,
Edificabilidad [&7 #7095\ m? Fine \
£y 5 QM \
Superficie ”‘{VH 1ltm1’

Superficie edificaﬁlex
Ccupacidn 60% "

Altura
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Edificabilidad segun las Normas.
Segin las NN.SS. se establece una edificabilidad de 0.6 m®/
m- a lo que corresponde sobre el total de la actuacién de

145.156,00 m”, 87.093,6 m/techo de Aprovechamiento lucrativo.
2.2.4 Tipologia de la edificacidn.

Las NN.SS. prevén como tipologia caracteristica la aislada,
tratando cada manzana como una unidad parcelaria.

Este P.P.I. desarrolla las manzanas mediante edificacicnes
de caracter abierto, bien aisladas, bien adosadas dos a dos tal
cémo se contempla en el plano de alineaciones y rasantes, también
se permite el adosamiento de varias parcelas para su desarrollo
come una unica actuacién en un sélo proyecto de caricter aislado,
gue mantenga los estandares urbanisticos generales (ocupacién,
volumetria, retranqueos, etc.).

La edificacidén abierta se regird por un retranqueo a vias de
5 m, una altura méxima de 10,75 m o dos plantas, una ocupacién del
60% de superficie de la parcela y una edificabilidad de 0,95 m2/m2
por parcela, permitiéndose promociones contiguas con un proyecto
tnico, tal cémo se expresa en el apartado anterior.

El uso dominante es el industrial, preveyendo el
asentamiento de talleres, almacenes de mercancias, industrias de
servicio etc., gque en un 90% serdn de pequefia escala, también se
permiten los usos complementarios tales cémo la vivienda privada
unifamiliar y el uso publico cuando vaya llgado a la act1v1dad

principal y el uso de serv1c1o 51n llmltaeiones o gy ;WFFrxw
; iy eriGo AR ORI

| MENTE \ la Alcaldia yon fecna
2.2.5 Infraestructura. chﬁ e ey Hi?xﬁi . \

\! B Il!
a2 L | ' weu, - S r
/< e Segretaro Gengral.
¢ Y Lo } : fT™
£ gl

2.2.5.1 Redes de a&a&te01m1ento de~ édua, contralncendlo v

,L-,“. I S b T "

riego.

(%,
1! &
oL
\ . i
=
-ab

1.Caudal y presidén necesarios.

En zonas industriales, la instruccién Espafiola recomienda
una dotacién de 2 a 3 litros/ seg./Ha., cuando no se conoce el
consumo especifico de las industrias.

Segin informacién de poligonos industriales cercanos, la
dotacién se establece en 1,5 litros/seg./Ha. con unas presiones de
servicio de la red comprendidas entre 1,5 atm., como minimo, y 7

atm. cémo maximo, bajo tuberia enterrada.
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Las industrias estaran conectadas a la red general, cuya
acometida se realizarad desde la red que discurre por el margen sur
del sector, sin embargo, cada Industria poseerd obligatoriamente
un depésito acumulador de agua que cubra sus necesidades de
consumo y seguridad, en las parcelas mas al sur serd necesario la
utilizacién de un grupo de presién puesto que no tendrédn la
presién suficiente para abastecerse, hasta en tanto no se ejecute
el nuevo depdsito acumulador y regulador de la Cruz Santa.

Teniendc en cuenta gue necesita agua un 80% aproximadamente

del total de 1la superficie, es decir. unas 11,61, HaS.,.: @& ¢ 05

necesitard un caudal de: el & ew B A3 B it g woiecs BPROBAD
PEIALMEMTE ¢ la Alcaldia con fecha
e 3 \
1,5 litros/seg. x 11,61 Hs.oo VEL( --}qu mtfggzgg,gunqo, cal
Fln . F—I ecrelarin (zen a \
//‘ '.',‘ .| 7/:__\‘:‘* ) A,,.___l
En un dia: i b i Tt A h
: L " ; ';‘: } \ : A K3 3 i
(17,41 litros x 86.400 seguwdos)y1.000 = /1.504,22 m3/dia-

\ ¢ - 3 i = 4
v

Estos 1.504,22 m3 se ”ﬁéiderar como la reserva
necesaria para tres dias, ya que podemos suponer gque sélo se
utiliza 8 horas diarias, es decir la tercera parte del dia, y por

lo tanto esa debe ser la capacidad minima del depdsito regulador.

2. Redes de agua.

La red gue se propone es de tipo mallado gque permite
equilibrar las presiones y que las averias en un tramo no
dificulten el suministro a los otros, por la existencia de tramos
alternativos regulados por llaves de paso.

El diémetro minimo de la tuberia se fija entre 63 mm y 70
mm, siendo el de la red principal mayor o igual a 100 mm. Se
recomienda que sean de fundicién o de reticulado de polivinilo.

Las bocas de riego o incendio no se encontraradn separadas
més de 50 m., derivédndose de la red general con sus
correspondientes llaves de paso, se recomienda el modelo de 2
pulgadas, sujetas con cuatro bridas. En cuanto a los hidrantes
contra incendios se ajustardn al modelo de la Mancomunidad
empleado en la Comarca.

El arbolado de la zona verde se recomienda el riego mediante
una red auxiliar de polibutileno con combinacién de goteo vy

aspersion.



1. Sistema de alcantarir;égo. i

Se propone como sistema déféﬁﬁqg@g%? “de ahﬁgﬁﬂ
residuales el sistema unitario, pg} -776Res econémicas, al constar
de una red que prevé la evacuacién de ambos tipos de aguas se
ahorran gastos, aungue esta tenga gue estar prevista para soportar
grandes caudales en dias de lluvia intensa, y prever adecuadamente
los aliviaderos de crecidas. Asi cémo deberd estar conectada a la
futura red de alcantarillado municipal, preveyendo una planta

depuradora en el punto mas bajo de la urbanizacién.

2. Puntos de vertido y condiciones del efluente.

El vertido se prevé en una estacién depuradcra situada en el
extremo nordeste de la urbanizacién, en la ubicacién que
determinan los planos, después de su tratamiento las aguas
residuales pasaran a un pozo filtrante en una primera fase, en una
segunda fase se conectardn con la futura red de saneamiento
Municipal.

No se permitirdn vertidos directos a la red de materias
grasas y aceites, exigiéndose a las instalaciones que manipulan
estos productes, la construccién de las correspondientes arquetas

separadoras de grasas y aceites.

3. Descripcién de la red.

La red de saneamiento se instalard en el centro de 1la
calzada de forma que las parcelas puedan conectar a las mismas
desde el punto mé&s bajo. Las tuberias serdn de hormigén
centrifugado, disponiéndose pozos de registro en todos los cambios
de direccidén y en los puntos de acometida con otras canalizaciones
e imbornales gque se colocardn en todas las calles entre los
aparcamientos y la calzada que se realizard con peralte para
facilitar la recogida de aguas.

La red de evacuacién de aguas y saneamiento tendra una
seccién minima de 30 cm y pendientes minimas en los ramales
iniciales de 1%y, en los demds, determinadas de tal manera que las
velocidades minimas no sean inferiores a 0.5 m/seq. En los
extremos de los ramales se dispondréd de camaras de descarga para
la limpieza de los mismos. Se dispondra de rejillas captadoras del
agua de lluvia y de aliviaderos de crecida que eviten sobrecargas

en la red.
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2.2.5.3 Redes de électricidad, alumbrado y Telefonia.

1. Redes de Baja y Alta Tensién.

La red de Alta Tensidén suministrard a la estacién
transformadora, con una tensién de 20.000 V., en las parcelas la
red de Baja Tensidn serad de 380/220 V.

La Alta Tensidén serda por conductor de aluminio tripolar,
tipo AR Esprotenax Ht y el de Baja Tensidén por lineas tetrapolares
a base de conductores de cobre con aislamiento de PVC para 1 Kv.

Las canalizaciones seradn subterraneas, consistentes en tubos
de PVC de di&metro 160 mm. para Baja Tensiédn.

Para el calculo de la potencia necesaria de la urbanizacién
se ha estimado una demanda de 225 W/m2, de acuerdo con la
instruccién HI-BT-010 del Reglamento Electrotécnico de Baja

Tensién dando como resultado:
225 W/m? x 87.093 m? = 19.595 K.W.

2.Red de Alumbrado Publico.

Se ha predimensionado 1la red de tal manera gque la
iluminacién media de la calzada sea de unos 10 Lux, con una
uniformidad superior a 0,3.

Las luminarias de alumbrado piblico deberéan estar

homologadas por el Instituto Astrofisico de Canarias.

L
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3. PLAN DE ETAPAS Y SISTEMA DE ACTUACION.

3.1 Introduccidn.

De acuerdo con el articulo 62.1 del Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo, el Plan de etapas se redacta
independientemente del Estudio Econémico Financiero.

Para conseguir los objetivos y las propuestas contenidas en
este Plan Parcial se establecen dos etapas de cuatro afios cada
una, gue se contaradan a partir de la fecha de aprobacién del
correspondiente proyecto de Urbanizacidén, que se redactara después
de la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

Estas dos etapas de cuatro afios comprenden la ejecucidén de
toda la infraestructura y obra necesarias para gque se puedan
construir los edificios a la que va destinada. El1 &mbito de
actuacién de cada una de las etapas se especifica en los planos de
la documentacidén grafica, dividiéndose en dos dmbitos de
actuacién, uno situado en el margen Norte del poligono gque
conformaria la 1% Etapa, en el que se desarrollaria la total
urbanizacién de los tramos de vias 4-8, 6-10, 4-18, 14-7, 13-16,
12-15, 11-5, y hasta el eje de la via la wvia 11-20 y 1-21,
incluyendo la estacidn transformadora Y la depuradora,
realizéandose la cesién del 10 % de aprovechamiento
correspondientes a la administracidén, asi como las parcelas de

dotaciones, y la urbanizacién completa del &rea libre.

3.2 Sistema de Actuacidn.
De conformidad con las NN.SS. de Planeamiento Municipal se

ha adoptado el sistema de COOPERACIéNr:eggquQ segun el articulo .

120 de la LOTC. o o . o AP

aday v.-n

E1l Plan Par01al se promueve po& ;B&QA tiva ppbi'

correspondiendo la GestlénJal Ayuntamleﬂb

3 1
de Los‘Realejos, sequn

-

1

se regula en el art. 121 d La LOTC *

3.2.2 Obligaciones de los propietarios del Suelo.

lLa propiedad se obliga a costear las obras de urbanizacién
de acuerdo con las directrices de la normativa vigente; a respetar
los compromisos con el Ayuntamiento y con los futuros propietarios

de parcelsas.
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3.2.3 Nivel de urbanizacién.
La urbanizacién, en base a las etapas de ejecucidn
planteadas, deberd estar completa con todas sus dotaciones, antes

del inicio de las obras de las edificaciones a implantar.

3.3 Compromisos de la propiedad con el Ayuntamiento.

De acuerdo con el articulo 120.1 de la LOTC., en el sistema
de cooperacién, los propietarios aportarédn el suelo de cesidn
ocbligatoria y gratuita, soportaran la ocupacién de cualesquiera
otros terrenos necesarios para la ejecucidén de las obras de
urbanizacién, y otorgardn a la Administracién municipal la
disposicién fiduciaria de estos. La administracidén actuante

ejecutara las obras de urbanizacién con cargo a los propietarios.

3.4 Aprovechamiento medio.

El aprovechamiento medio se obtiene aplicando el 10% sobre
la superficie de parcelas existente, 91.354 m2, ya que sbélo se
plantea una zona con las mismas condiciones de uso y volumen.

Por tanto corresponde la cantidad de 9.135,40 m?, que
figuran situados en el plano parcelario, materializandose en las

parcelas numeros 58,59,60,61,62,63,64 y 65, que suman 9.295,10 m?.

CURDRO RESUMEN (Art. 58.3 R.P.) Tff[“:' \ L
Superficie de suelo ordenado. :‘E~{§¢} 135&3 o ";;_ﬁ
< W\ EyBr mrt*r 3 f"v:c' : '4;': 1)
Superficie del poligono | K\144y1§§ o s r
Superficie de las zonasé_" / o
Parcelas b, el N 91.354,00 m?
Viales o— 33.136,00 m’
Areas libres 14.792,00 m®
Equipamientos 5.874,00 m®

TOTAL . 144.156,00 m®

Porcentajes:
Parcelas 62,93 %
Viales 22,83 %
Areas libres 10,19 &
Equipamientos 4,05 %

Edificabilidad en parcelas:
87.093,60 m?t / 91.354,00 m?s = 0,95 m?/m?
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4. ESTUDIO ECONéMICO FINANCIERO.

4.1 Evaluacién econdémica de la instalacién de servicios y de

ejecucién de las obras de urbanizacién.

La totalidad del terreno a urbanizar abarca una superficie
de 145.166 m2, determindndose un coste de urbanizacidén por m? de
vial incluyendo terraplenados, desmontes, rellenos, explanaciones,
instalaciones, pavimentacién y arbolado, de 12.000 ptas./m?. Para
la urbanizacién del Area Libre se ha estimado en 2600 ptas/m2, con

estas premisas se ha determinado el coste total de urbanizacidn.

SUPERFICIE COSTE POR M? TOTAL

Viales 33.146,00 m” 12.000 ptas./ m’ 397.752.000 ptas.
Area Libre 14.792,27 m° 3.000 ptas./ m’ 44.376.415 ptas.
[TOTAL EJECUCUION MATERIAL 442.128.415 ptas.|
Gastos Generales y B.I. 22% 97.268.251 ptas.
I.G.I.C. 4,5 % 24.272.850 ptas.
Gastos de gestién y adm. 20.000.000 ptas.
[TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 583.669.516 ptas.|

Repercusidén sobre el m? de parcela.

583.669.516 ptas./( 91.354-9.295,1 m® cesién ayunt.)=7.113 ptas./m’

LOS REALEJOS, 28 de septiembre de 1.999
EL ARQUITECTO MUNICIPAL.

D. Luis M?. Machi Pérez
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PLAN PARCIAL INDUSTRIAL "LA GANANIA"

N°

CAPITULO 1 URBANIZACION

11

1.2

DIMENSIONES

DESCRIPCION UDS. LARGO ANCHO ALTO CANTIDAD PRECIO IMPORTE
M3.. Excavacion mecanica a cielo abierto en terreno compacto, con carga sobre
camion y transporte a vertedero de material sobrante, incluso transporte de tierras a
diferentes zonas dentro del plan parcial.
Tramo 19-2 1 576,49 0,80 461,192
Tramo 1-2-3-4-9-10-7-8 1 8.429,33 0,80 6.743,464
Tramo 11-4 1 966,70 0,80 773,360
Tramo 12-5 1 927,50 0,80 742,000
Tramo 13-6 1 97367 0,80 778,936
Tramo 14-15 1 1.779,00 0,80 1.423,200
Tramo 16-15-6-6-4 1 1.752,56 0,80 1.402,048
Tramo 15-7-8 1 213775 0,80 1.710,200
Tramo Anaga 1 163228 0,80 1.305,824
Tramo 4-17-18-10 1 3.795,00 0,80  3.036,000
Tramo Trinidad 1 203,00 0,80 162,400

18.538,624 888 16.462.298,11
M3.. Terraplen compactado por capas de 30 cm. al 95%del Proctor modificado, con
productos procedentes del desmonte y excavacion, incluso riego, aportacion de
finos y material de préstamo si fuera necesario.
Tramo 19-2 1 576,49 0,20 115,298
Tramo 1-2-3-4-9-10-7-8 1 8.429,33 0,20 1.685,866
Tramo 11-4 1 966,70 0,20 193,340
Tramo 12-5 1 927,50 0,20 185,500
Tramo 13-6 1 973,67 0,20 194,734
Tramo 14-15 1 1.779,00 0,20 355,800
Tramo 16-15-6-6-4 1 1.752,56 0,20 350,512
Tramo 15-7-8 1 213775 0,20 427,550
Tramo Anaga 1 163228 0,20 326,456
Tramo 4-17-18-10 1 3.795,00 0,20 759,000
Tramo Trinidad 1 203,00 0,20 40,600

4.634,656 446  2.067.056,58

1.3

M2.. Subbase granular de picon compactado, extendido con motoniveladora, regado
y apisonado, incluso colocaciéon de pavimento asfaltico G-20 y D-12 de 5 cm. de
espesor cada una, extendida y compactada, ademas de muros de contencion.

Tramo 19-2 1 576,49 576,490
Tramo 1-2-3-4-9-10-7-8 1 842933 8.429,330
Tramo 11-4 1 966,70 966,700
Tramo 12-5 1 927,50 927,500
Tramo 13-6 1 973,67 973,670
Tramo 14-15 1 1.779,00 1.779,000
Tramo 16-15-6-6-4 1 1.752,56 1.752,560
Tramo 15-7-8 1 2.137,75 2.137,750
Tramo Anaga 1 1.632,28 1.632,280
Tramo 4-17-18-10 1 3.795,00 3.795,000
Tramo Trinidad 1 203,00 203,000

23.173,280

12.122 280.906.500,16



PLAN PARCIAL INDUSTRIAL "LA GANANIA"

No

14

1.5

1.6

1.7

1.8

DIMENSIONES

DESCRIPCION UDS. LARGO ANCHO ALTO CANTIDAD PRECIO IMPORTE
MI.. Canalizaciones con tuberia de hormigén centrifugado para saneamiento,
enterranda en zanja, incluso solera de hormigon H-100 y recalce
1 1.842,99 1.842,990
1 702,44 , 702,440
2.545,430 7.804 19.864.535,72
MI.. Canalizaciones en red general de abastecimiento de agua potable, incluso p.p. de
arquetas de registro, arquillas y acometida
1 1.842,99 1.842,990
1 710&41 B 702,440
2.545,430 10.625 27.045.193,75
MI.. Canalizaciones en red general de alumbrado publico, incluso p.p. de arquetas de
registro, arquillas, acometida, base de baculos, baluos y luminarias.
1 1.84299 1.842,990
1 702,44 7 702,440
2.545,430 12.132 30.881.156,76
MI.. Canalizaciones en red general de telefonia, incluso p.p. de arquetas de registro,
arquillas y acometida
1 1.842,99 1.842,990
1 B 777927.4747 - - 702,440
2.545,430 8.877 22.595.782,11
M2.. preparacion y puesta en servicio de las zonas libres, incluyendo vertido y
extendido de tierra vegetal, estercolado, canalizaciones para riego, plantaciéon de
jacarandas, palmera canaria, bouganvilleas, adelfas, etc, con preparacion de
parterres y alcorques.
- 14.792,270 2.860 42.305.892,20
CNrT Wan
- 0 b 1 ALg
1299
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RESUMEN POR CAPITULOS

CAPITULO 1 URBANIZACIGN 442,128,415
REDONEED v.orwwwowisime = 5 5 s @65 % s a0 5sssss 0
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL..... 442.128.415

EL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL ASCIENDE A LAS EXPRESADAS CUATROCIENTOS
CUARENTA Y DOS MILLONES CIENTO VEINTIOCHO MIL CUATROCIENTAS QUINCE PESETAS.

Los Realejos, a 28 de septiembre de 1.399
LA OFICINA TECNICA MUNICIPAL

Luis M* Machi Pérez

1(399

Er ;
(‘ eretario Gen sral
2N&ET




Proyecto: PLAN PARCIAL INDUSTRIAL "LA GANANIA"

Capitulo Importe
Capitulo 1 URBANIZACION - - 442.128.415,00
Presupuesto de Ejecucidn Material 442.128.415,00
16% de Gastos Generales 70.740.546,00
6% de Beneficio Industrial 26.527.705,00
Presupuesto de Ejecucidén por Contrata 539.396.666,00
I.G.I.C.: 4,5% - - I 24.272.850,00
Presupuesto Global de Licitacién 563.669.516,00

Asciende el Presupuesto Global de Licitacidn a la expresada cantidad de QUINIENTOS SESENTA Y TRES

MILLONES SEISCIENTAS SESENTA Y NUEVE MIL QUINIENTAS DIECISEIS PESETAS.

Los Realejos, a 28 de septiembre de 1.999
LA OFICINA TECNICA MUNICIPAL

Luis M* Machi Pérez




PLAN PARCIAL INDUSTRIAL. LA GANANIA. LOS REALEJOS

a)

b)

\

JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

Antecedentes. 51“ 7 Ei Secratarin (henerd
El presente estudiofse redacta  con objeto de 1 cumplimiento
de la Ley 11/1.990 ael 13 ‘de Juliof?; Prevencién de Impacto

Ambiental. Segun las\gdrmas-Subsid'!rias en las que se basa
", =T A 3

este Plan Parcial, en . unidad” 2R donde esta ubicado, se
deduce de la Matriz de Valoracién del impacto, un impacto
total de -598, SIGNIFICATIVO.

Este Suelo Apto Para Urbanizar Industrial presenta las
caracteristicas béasicas de los impactos generados por el
planeamiento urbanistico, ocasionando cambios en los usos
del suelo, de un uso agricola inicial a un uso industrial.
Se identifican unos nuevos elementos gque producen un impacto
en el medioc natural, antropizado por el uso agricola. La red
viaria, la edificacién industrial y el volumen de desmontes

que se ha de producir para el asentamiento de la misma, son

los principales elementos alteradores del medio existente.

Descripcién del Plan Parcial.

Este Plan Parcial regula la edificacién y la urbanizacién de
un Aarea de unas 14 Hectéreas, suponiendo una modificacién
muy significativa del suelo preexistente.

De manera que la actuacién va a remodelar la topografia
actual, la capa vegetal, los muros y terrazas que existen,
asi coémo modifica la capa vegetal gque cubre las fincas
abandonadas y los cultivos existentes.

La nueva ordenacidén industrial supone un nuevo “orden” en el
drea, orden destinado al desarrollo de wuna actividad
dependiente en buena medida de la accesibilidad y de la
creacién de superficies horizontales de trabajo. Esta nueva
situacién presenta unas diferencias muy significativas con
la anterior, gque presenta zonas de cultivo y =zonas
naturales, sobre todo en lo que se refiere a accesibilidad,
lo gque producird una modificacién substancial del soporte
fisico, es decir, de la topografia.

Partiendo de este supuestos, a la hora de redactar este Plan
Parcial hemos tenido en cuenta una serie de premisas vy

condicionantes a nivel medicambiental.

Oficina Técnica Municipal
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CONDICIONANTES:
1.- Trazado viario ya predeterminado por las NN.SS.

e Topografia muy acusada, con grandes
pendientes en sentido N-S y gran diferencia
de cotas entre las &reas Este y OQOeste.

e Preexistencias. Lagar, acequias, ~naves . -

1ndustr1ales ya\QEEntadas

. . v J..t\
2.- PREMISAS: / i ﬁgg

° Ccnservac1on de la es‘ uctura*topograflca dei

° Garantla BE. resencia de arbolado de gran
porte en la préctica totalidad de la

actuacibdn.

* Conservacidén del el lagar existente.

La principal operacién que ha propuesto este Plan Parcial, y
gue lo diferencia de los anteriormente redactados, es la
aparicién de 1la =zona verde en el 4rea central de 1la
urbanizacién. Cémo ya hemos explicado esta ubicacién viene
determinada por la existencia de vegetacién en su nivel
méximo de desarrollo y gran parte de la red de atarjeas y
algunos muros de contencién de las canteras, ademas de
suponer una divisién en toda su longitud entre el area Este
y Oeste del Plan evitando la conexién directa de las vias
longitudinales del &rea Oeste con la via central y por tanto
con el Area Este, esto que en principio puede parecer
inadecuado, supone la conservacién de los dos niveles
altitudinales diferentes que, cémo se ha explicado en
apartados anteriores, existen en la zona y por lo tanto
proporciona una mayor adaptacién al la topografia. En la
organizacién viaria se han tratado los dos niveles cémo
unidades independientes, comunicados entre si por una
rotonda situada en la parte norte de la zona verde que
también relaciona ambas 4reas con la via central que,
obligatoriamente debido a las pendientes del terreno se
desarrolla en trinchera hasta conectar con la carretera de
la Zamora, siendo este tramo uno de los de mayor impacto

ambiental de todo el plan.
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c)

d)

A pesar de esto, las transformaciones del relieve interior
de las parcelas son relativamente importantes y deberén ser
reguladas desde la normativa del plan parcial y de las
NN.SS., westableciendo condiciones a los aterrazados vy
modificaciones del relieve.

Otro elemento importante en la organizacién de este Plan es
la previsidén de un cinturén verde en todo el borde que linde
con suelos rusticos e incluso con el area de la Balsa del
Cabildo, =esto se obtiene creando un retrangqueo obligatorio
de 4m en todas las traseras de las parcelas que se ubican en
ese borde. Este retranqueo tendrd que estar obligatoriamente
arbolado con vegetacién potencial de 1la zona, con una
densidad y porte adecuados a la intervencién.

Por Gltimo hemos de resefiar la importancia de la creacién de
una imagen de conjunto de calidad, que sea coherente y gque
se relacione con el medio rustico colindante e incluso con
la memoria del lugar, de una forma fluida, en este sentido
las ordenanzas prevén una serie de criterios estéticos,
socbre todo en la reutilizacién de materiales existentes en
el lugar, asi cémo la obllgac1on de .el desarrollo-de ‘adreas .

ajardinadas en cada parcela.,--;-w

X % - ~lataid L ’ ¥ L
Efectos del plan parcial.,, e 0. 5}1_-.1;" {Qgg E\
‘F:";\ ~rr 0 Laelie

En la ejecucién de eﬁte Plan vy en; 'lé\?_ del proyettp de

Urbanizacién y posterlér edlflcaCLon ba a produc1r una serie

» P

X " RS ot e —

de efectos que se enumeran a contlnuaq;bn. o N

1. Alteracién de la topOQ{hﬁigﬂgothal. '

2.5 Alteracién del horizonte y la vegetacidn actual.

3. Construccién de una nueva infraestructura.

4. Creacién de espacios de esparcimiento y deporte.

5. Construcciones industriales.

6. Consumo de recursos naturales.

7. Liberacién de humos, ruidos, polvo, etc...

Efectos gue no altera.

L Topografia de la zona central calificada como A&rea
libre.

Por no existir en la zona no se altera:

2 Hidrologia superficial.- No existen cauces, ni aguas

en la zona, s6lo las de origen fluvial que seréan

convenientemente conducidas.
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e)

f)

g)

3. Especies protegidas de flora y fauna.- En cumplimiento
de la orden de 20 de febrero de 1.991, sobre
proteccién de Flora vascular Silvestre de la Comunidad
Auténoma de Canarias (B.O.E. 35 de 18 de Marzo de
1.991) se ha comprobado que ninguna de las especies
alli resefiadas sera afectada! peér.1d ejecucidn:de rltas
obras. 3 E T Lo APT

.r;Pz">t\ - \;\\

Caracteristicas actuales del entorno. ;gfﬁt,h.\W‘{,;ydRﬂL

Actualmente el entorno presenta una esi?ubtu%g ag}igdLa eﬁ
\ 1) / Y ¥,

1
"

el 90% del terreno, de la cual al meﬁqi_gﬁﬁﬁﬂéuéﬁ%é“%n\“”'

proceso de abandono, esta estruc;ura estd conformada
principalmente por muros de sorriba,'construidos con piedra
seca, y aterrazados, también existe una importante red de
atarjeas, estas estructuras debido al abandono y al
intensivo pastoreo que se produce en la zona, presentan un
incipiente grado de deterioro. En los bordes del Aarea
agricola se asientan varias construcciones industriales ya
consclidadas principalmente dedicadas a los prefabricados
que, en lo referente a criterios estéticos, no deben ser un
modelo a tener en cuenta. En definitiva nos encontramos con
un entorno de una rigqueza natural a tener en cuenta, gque
presenta procesos de degradacién y gque por la existencia de
varias industrias y equipamientos en sus proximidades se
presenta cémo un suelo adecuado, desde este punto de vista,
para el desarrollo de un area industrial necesario en este

Municipio.

Zona de actuacién.

Por lo expuesto anteriormente y de acuerdo con los anexos de
la ley 11/ 1.990, de Prevencién del Impacto Ambiental, la
actuacién no se encuentra incluida en ninguno de los anexos
referenciados Y tampoco afecto a ninguna Area de

Sensibilidad Ambiental.

Evaluacién del Plan.

Con el desarrollo del Plan Parcial este &rea producird un
impacto muy significativo en el é&mbito del Municipio,
creando un nuevo paisaje con caracteristicas mas
artificiales que el preexistente, con un orden menos

condicionado por la topografia y mas rigido que el de 1las

Oficina Técnica Municipal
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estructuras agricolas. Con estas consecuencias es
importantisimo el cumplimiento de una serie de normas en
relacién con los materiales a emplear, tratamiento de las
cubiertas, arbolado a plantar, etc.. Que sirvan cdémo
atenuante de este impacto, y gue permitan una asimilacién de
texturas y colores del entorno agricola circundante para
conseguir una imagen propia a la vez que integrada en el
medio rural.

Al respecto de lo expuesto, el plan parcial redactado se
cifie a los condicionantes expuestos en el estudio
medioambiental redactado, recogiéndose los condicionantes en
€l expuestos, y que han conllevado la variacién del viario,
a fin de poder ubicar los usos descritos en base a las

zonificaciones planteadas en el estudio medioambiental.

LOS REALEJOS, a 28 de septiembre de 1.999
EL ARQUITECTO,

Fgo. Luis M?* Machi Pérez.

>

OBADO

fecha
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