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PIL,AN PARCIAL S.A.P.U. R-2 - ZAMORA BAJA - LOS REALEJOS

1

1.1 PROMOTOR

en representacioén de Dna. Maria

Angustias y DiAa. Ana Benitez de Lugo e Ibarra y RUSTICAS Yy
URBANAS LANAVA S.A., provisto de D.N.I. n® 24.770.211, con
domicilio en Puerto de la Cruz, Avda. Coldén, n® 4, y D. Evadio
Garcia Pérez, provisto de D.N.I. n® 42.628.075, con domicilio en
Los Realejos, Autovia del Norte, C-820; D. Antonio de la Cruz
Veguero, en representacidn de Herederos de D. JUAN de la CRUZ

MARTIN, provisto de D.N.I. n® 41.934.664, con domicilio en La
Laguna, C/ Junta Suprema n® 1; D. Pedro Fuentes Lopez, provisto

de D.N.I. n? 41.841.194, con domicilio en Los Reale’jos, El
Castillo n® 14 La Longuera)

D. Diego Ranea Fernandez,

1.2 SITUACION

. 7ZAMORA BAJA - Al Este de la actual carretera de acceso al
@ Toscal-Longuera por el Castillo.

o es copia

£

X DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR

Art. 58. _ _
1.- La memoria de los Planes Parciales habrd de justificar

la adecuacién de la ordenacion a las directrices del planeamiento
de rango superior que desarrolle, demostrando su coherencia
interna, la correlacion entre la informacién y los objetivos del
Plan con la ordenacién propuesta, asi como las posibilidades de
llevar a la préctica sus previsiones de las etapas establecidas para

su ejecucion.

DILIGENCTA.- Este documan

GENERALIDADES

Este Plan Pa >
Subsidiaria del municipio de Los Realejos aprobada en

C.U.M.A.C. en 27 de Diciembre de 1.994.

rcial desarrolla las directrices de la Norma
la

Estas quedan recogidas en la Ficha de Pardmetros
Urbanisticos S.A.P.U. Residencial n® 2 y en el apartado 7.2.1.2.
de la memoria que analizamos a continuaciodn.

04/94-RE MEMORIA - PLAN PARCIAL SAPU R-2 Febrero/95 pag 1
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2.2 ANALISIS DE LA MEMORIA
2.2.1 LIMITES

A) Lindante con la carretera de acceso al Toscal -
Longuera por el Castillo y al Sur del Colegio Piblico de El

Toseal. se ha delimitado un sector de 9,75 Ha., destinado a usos
residenciales y asistencial privados.

Se respetan en este Plan Parcial dichos limites.

7.2.2 ESTRUCTURA VIARIA

15) Las Normas incluyen la estructura viaria de parte del
sector, yue tienen cardcter vineulante. El Plan Parcial completard
esta estructura en el resto de los terrenos del sector.

Se estructuran Jlos terrenos al Sur de la calificacidn
residencial por calles gue conforman cuatro manzanas, tres en los
terrencs de D. Evadio Garcia, A-1, y una en los de D. Pedro
Fuentes, A-2.

2.2.3 PROYECTO DE URBANIZACION
() Bl preceptivo proyecto de urbanizacion ejecutard toda
la red viaria comprendida en el sector.

El provecto de urbanizacidn desarrollara toda la red wviaria
de dicho S.A.F.U., en documento unico, estudiando completamente
1a actual via de acceso al Toscal, limite Ceste del S.A.P.U. R-2,
aungue ejecute luego sclo el borde Este de la misma.

2.2.4 E3TANDARES URBANISTICOS

1) Se cumplinin los estindares que fnya ¢ Reglamento de
Plancamiento de la Ley del Suclo vy su Anexo. exeepto del
aprovechamiento  medio.  que  se  fija en el 15%  del
aprovechamiento total del sector.

Las Normas f1jan el destino y ubicacion de equipamientos
y espacios lihres y 15% AT, ast como Aststencial (Privado)
que se respetanin en forma vy superhicie.

superiicie los egui wtos y el Asistencial Privado.

ver apartado 2.3. de esta memoria, se han respetado en forma
DILIGENCTIA.-Este documenio

04,94-KEE MEMORIA &)?
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e U =

QUIPAMIENTOS

[
.

) Los cquipamientos S¢ Computardn ¢n manzana umca.
tanto ¢l Equipamicnte Vscolar (10 m2/viv.). los espacios hibres
(10% del sector), asi como a la cesion del 5% del
aprovechamiento tipo (equivalente a 5.656 m2 de suelo) v el
equipamiento comercial.

Se han agrupado tal como expresa la memcria de la Norma y la
ficha Urbanistica del S.A.P.U. R-2, el equipamiento escolar, los
rspacics libres v la parcela de cesion del 15% de aprovechamiento
medio, por deseo expreso de la Norma.

2.2.6 TIPOLOGIA DE EDIFICACIONES = USOS = ALTURAS

I’y Salo se permiten las edificaciones residenciales y sus
usos  complementarios vy con tipologia de  Edificacion segun
Alineacion a Vial en las manzanas al norte de la ordenacidn vy
Fdificacion Aislada en el Equipamiento Asistencial 'y en los
terrenos al Sur del mismo. La altura de la edificacion no superard
las dos plantas de altura excepto en el eguipamiento asistencial,
donde podri tener tres plantas, v dos plantas v dtico para resolver
medianeria existente al norte,

Il wuso  residencial  permitido  en el Equipamiento
Asistencial vinculado al destino de Residencia de 3+ Edad, no se
considerari a electos del cilculo del mimero de viviendas.,

e observa en el analisis de la ficha de Parametros
Urbanisticos que el computo total de la edificabilidad del
Asistencial Privado 32.362 m2 es superior al 0,33 m2/m2, no
«iendo computable a efectes dz2l numero de viviendas. Su altura
tres plantas.

En los terrenos al norte del equipamiento deportivo la
tipologia de la edificacion residencial es alineada a vial (AV)
con la excepcion de la parcela AV-2-2, donde se autoriza un
retrangueso a 3,00 m. en 3 planta para completar la
edificabilidad.

¥n les terrenos al Sur del equipamiento asistencial la
gia de l1a edificacion residencial es abierta (A) en dos

vian 3
DILIGENCIA .- Este dooumanio e3 eonia
de los d=1 exnadizants o proysdte téaniae
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waumecrura v vreanswo MARZA S L. EDFF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)

38400 — F10. DE LA CRUZ
ISABEL!NO MARTIN FEREZ . TENERIFE — ESPANA
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B DESARROLLY POR POLIGONOY

(i) 1) osector podrd desarrollarse en uno o mits poligonos,
sicmpre gue no se fraccione la parcela de equipamientos. Se
cumphrin  las  demas  condiciones  que figuran en la  licha
correspondiente del Anexo a las Normas Urbanisticas.

Se delimitan an este FPlan Parcial seis Foligonos,
coincidiende wuno de ellos, el del Avyuntamiento, cen  los
equipamientos; son los siguientes:

Al - BEdificacion Abierta
P - Rdificacion Abierta
E AS - Bguipamiento Asistencial.
E - Foguipamientos.
AV 1 - Bdificacicn Alineacion a Vvial.
AY 2 - BEdificacion Alineacién a Vial.
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ARQUITECTURA Y URBANISHO

ISABELINO MARTIN

SUFERFICIE TCTAL_ DEL AREA
superficie Total

MARZA S.L.

PEREZ .
Arquitectos

JESUS ZAPATA DE LA VEGA

de sus diterentes

NORMA

9,75 Ha.

ESI'ACIOS LIBRES/EQULIPAMLENTOS/15% A

Espacics Libres
Equipamiento Escolar =
15% A.T.

Comercial /Soc. 2 m2/viv.
TOTAL

PARAMETRCS EDIFICATORICS

Altura maxima de Bdificacion

H- madximo de Viviendas
Uso Caracteristico
Tirologia de Edificacion
AFROVECHAMIENTOS
apravechamiento Lucrativo

(2/.444 m2 ¥ 0,76 ma,/m2)

nrovechamiento Tipo

10%

10 m2/viv.

C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6
EOF. VALLESOL (PLANTA OPCINAS)
38400 - PTO. DE LA CRUZ
TENERIFE — ESPANA
TFNO — %922) 380959
FAX — (922) 380912

3V AMALISIS DE LA ELCHg,QRBAN;STICA,DEL“SAEU_RTZ

ss procede al andlisis de 1los parametroes urbanisticos,
apartados, como se
tinuacion se relacionan.

PARAMETROS

PROYECTADOS

97.444 m2

9.744 m2

2.460 m2| (246 viv.)
8.926

11.108 m2 (1,794m2/m2) 6.466 m2

£92 m2

2 Plantas

3 (BQ.ASIL.;) 2 + ATIC.

250

Azistenc. Privado
Ay AV,

74.100 m2

74.057 m2

0,76 m2/m2

0,33 m2/m2 Asis.Priv.(32.

PLAZO _MAXIMO DE EJECUCLON
SISTEMA DE ACTUACION
HOTA

Anrovechamiento Avuntamiento
152 S/74.057 m2

aprovec. Lucrative Urivads
ez 5/74.0587 m2

T o T AL

1 /94-RE MEMORTA - PLAN

C.

compensacion

11.108 m2

62.249 m2

74.057 m2

PARCTIAL SAFU R-2

18.670 m2

Se respetan

246
Asistencial Privado

Ay A.V.

73.444 m2

325362

C.

Compensacion

11.215% m2

™
62 £229 m2
S A 4
34
785444 m2
€}
ﬁ‘ -
& _
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CUADRO JUSTIFICATIVO DE APROVECHAMIENTO LUCRATIVOS

I SUPERFICIE | m2 RETRANQUEO [EDIFICAC. m2/m2| m2 CONST. 1
JPARCIAL|TOTAL [PARCIAL|TOTAL |PARCIAL| RETR. IPARCIAL|TOTAL JEDIFIC.
i | i | I | i | 1

]
]
I
A-1-1 | 5.173 | ] i o,8 | I a.138 | ] ]
A=1=2 | s.889 | i | 1 F | ] s5.511 | i i
A=1=3 I 4.902 |16.964 | | i ’ | o,8 | 3.922 |13.571 1 21,80 |
] | ] | ] | ! | i i
A=2 ] | 3.481 | i I o.,8 | ] | 2.784 | 4,48 |
] | ] | i | i | i ]
ASISTENCIALJ |26.968 | | i 1,2 | ] |32.362 | 52,00 i
] | ] | I I i | 1 i
A-V=1-1 I 2.876 | f(2.231)] I 1,58 | I s.482 | I ]
A=V=1-2 ] 584 | 3.460 [( 380)[(2.811)]1 1,3 | 1,51 | 760 | 5.222 | 8,39 |
1 | i | 1 | I | 1 i
A=V=2-1 { 3.085 | f(2.392) | I 1,55 | | 4.784 | 1 ]
A=V=-2-2 I 1.625 | &4.710 |(1.27§)1(3.67o)| 2,16 | 1,76 | 3.506 | 5.290 I 13,33 |
I | i | 1 | i 1 i i

1 [ i I i | 1 [ i I v
ToTAL | | ] | ] | ] |62.229 | 100 |
I | ] ] i | i | ! !
] I ] | i | i |(o8,83%} 1
1 { ] | ] | I | — ]

E] numero maximo de viviendas es de 246 (ver apartado 7.4.)

£l plazo maximo de ejecuciodn es del Tipo C, corto plazo, por
lo que el proyecto de Urbanizacién se llevarda a cabo en los
primeros cuatro anos, después de la aprobacién del mismo.

Se actia por sistema de compensacidn.

La edificabilidad asistencial, 0,33 m2/m2.

0,33 x 97.444 = 32.156, requerida es inferior a la del Plan
gue asciende a 32.362.
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C/M, VILLANUEVA DEL PRADO, §

\ sroumecrura v wreaswo MARZA S L. EDF. VALLESOL (PLANTA OFICHAS)
38400 — P10, DE LA CRUZ

ISABELINO MARTIMN PEREZ . TENERIFE — ESPANA
JESIHE ZAPKTA OF A yEGH O mewe TFNO — (922) 380959

FAX — (922) 380912

3 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL
PLAN PARCIAL

Art. 58.

7 La memoria de los Planes Parciales se referird a los
sigulentes extremos:

a) Justificacién de la procedencia de su formulacién en
relacion con el Programa del Blan General, o del Plan de Etapas
de Actuacion Urbanistica que desarrollen, o de su conveniencia y
oportunidad si desarrollan las determinaciones contenidas en una
Norma Subsidiaria de planeamiento.

3.1 PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

El Plan se formula en base a la calificacidén de S.A.P.U. R-2
de la Norma Subsidiaria para dicho territorio y por estar en un
plazo de ejecucién C - Corto. 4 afnos.

A desarrollar segun Plan de Etapas en primer cuatrienio.

3.2 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Su conveniencia gqueda facilmente Jjustificada ya que
posibilita el desarrollo de unos equipamientos y un asistencial
privado en torno a dos nucleos residenciales de baja densidad.

Su oportunidad se Jjustifica ya que desarrolla con los
cambios impuestos por la Norma el Convenio Urbanistico firmado

entre el Ayuntamiento y los propietarios en fecha 4 de Diciembre
de 1.992.

misnto Plen2
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C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6

ARQUITECTURA Y URBANISMO MAR Z.A S . L EDIF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)
38400 — PT0. DE LA CRUZ
ISABELING  MARTIN PEREZ " TENERIFE — ESPANA
JESUS ZAPATA DE LA VEGA Gl TFNO - (922) 380959
FAX — (922) 380912
1 ITHTORMACION URBANISTICA
AtL. :‘3./3

b) Informacion urbanistica, incluyendo los estudios que
sean necesarios, que deberd considerar todos los aspectos que
pucdan condicionar la estructura urhanistica del territorio y en
todo caso los siguicntes:

4.1 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITCRIO, COMO GEOLOGICAS Y

4.1.1 CARACTERISTICAS GEOLOGICAS Y GEQTECNICAS

Las caracteristicas geologicas de los terrenos obedecen a
las coladas volcdnicas irregulares tipicas de la isla
constituidas por basaltos de todo tipo, fisurados y calcinados,
etc. alternando con escorias volcdanicas sobre los gue
mayoritariamente y en los terrencs, hasta pendientes del 12%, se
habian aterrazado cultivos de plataneras, abandonadas desde hace
mae de 10 anos por su no rentabilidad: solo gueda, un &area de
cultivo de pldtanos en la zona A-1l en torno a la vivienda de D.
Evadio Garcia.

4.1.2 CARAC

E]

Los terrenos estdan constituidns bdsicamente por terrazas
abancaladas, . donhde se asentaban algunas instalacliones
agropecuarias y otras edificaciones auxiliares.

Fn su parte Sur tienen una pendiente media del 5 al 10%,
cstando la finca central caracterizada por una zona Oeste en
pendiente del 8 al 12% que baja del limite Oeste - Carretera del
Toscal a lo gue era el paseo central de la finca, estando la
parte Este con pendiente continua N/S del)l 8 al 11%, teniendo una
topografia mas accidentada las dltimas plataformas abancaladas
del limite Norte. Dicha finca linda al Este con muros altos de
propiedades colindantes con una ladera con topografia accidentada

antre 2! 25 al 45%.

|

-'J"
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JESUS ZAPATA DE LA VEGA Acmirerios TFNO — (922) 380959
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1.1.2 LIMITES

A1 MNorte con los terrenos urbanos del Grupc Escolar del
Toscal, v en ese limite pero hacia el Este con edificaciones en
construccion de 3 plantas.

Al OCeste, con la via de acceso al Toscal-Longuera por el
rastillo, desde la Carretera General del Norte.

Al Sur, con la Carretera General del Norte.

Al Este, su tramo mas Sur lo constituye la Via antigua de la
carretera del Norte, hoy abandonada; el resto es la propiedad de
los Herederos de D. Juan de la Cruz - finca topograficamente en
alto respecto al drea de actuacion vy la calle de El Campo de la
urbanizacicén los Potreros.

4.1.4 SUFPERFICI

El drea de actuacion es de 97.444 m2.

1.1.5 FOTOS

e adjunta reportaije fotografico - Anexo n® 3; se& refleja la
ubicacion de las tcmas en plano 1.2. Topografico.

4.2 Usus, EDIFICACIONE E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Pl u=o de los terrenos del Sur es de explotacion parcial
agriccla en la zona A-1, zona de residencia de su propietario; la
2ona A-2 es la residencia de su propietario con huertas de Jjardin
privado v frutales.

Bl resto de los terrenos es una finca agricola abandonada
hace mas de L0 anos y un triangulo al Este en produccion.

1.2.2 EDIFICACICNES

¥n la zona Sur las dos anteriormente mencionadas, residencia
habitual de sus propietarios.

b !'a finca central existen dos edificaciones una al borde
e la carretera en mal estado ¥ otra en ruina.
DILIGEICTA.- Este docum=nto es copia
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1.2.3 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

$.2.3.1L ALTA TENSION

Fuera de nuestra drea de actuacion linea con Trasfo aereo,
situada al Norte del "cCastillo": ver ubicacidén en plano de
Infraestructuras v Foto n* 31.

¥l otro punto de Alta mas proximo es el transformador del
1Toscal - Ver foto n» 27-A.

4.2.3.2 BaJA TENSIOHN

Fxiste el +tendido. aéreo en el limite Sur Yy Este de la
Ordenacicén de Baja de las dos viviendas unifamiliares -
residencica de los propietarios en la zona Sur de la actuacion.

Existe red aérea de Alumbrado Publico en la carretera de
acceso al Toscal, limite Oeste, desde la carretera general C-820.

4.2.3.3 RED _DE AGUA POTABLE

Acometidas domiciliarias de las viviendas antes mencionadas.

La red impertante mas cercana Sse encuentra en la Cartetera
de acceso a los Realeijos desde la carretera General a Icod segun
ce indica en los plancs de informacion.

Existe un canal de los Espuelas - que atraviesa el Plan de
Oeste a FEste - Se estudiara la canalizacioén en el Proyecto de
Urbanizacion.

1.2.3.4 RED DE TELEFONIA

Acometidas aarcas  de las dos viviendas unifamiliares
anteriormente mencionadas.

.a red importante es la oxistente en el Toscal, al Norte de
nuestra ordenacion.

4.2.4 VEGETACICON EXISTENTE

Fn las parcelas residenciales al Sur, de lcs promotores
existen una serie de palmeras que Se grafian como elementos a
~onservar o a trasplantar. No se han grafiado los frutales

avistentes - aguacateros, algunes nispereros y papayergs..:
DILIGENCIA.- Este documento es copia ) "-‘?q
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TFNO — 5922) 380959
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'ROFPLEDAD DEL_SUELC

Los actuales propietarios del suelo de toda el &drea de la

actuacion scon los siguientes:

L.- ZONA A-1 - D. Evadio Garcia Peérez ........ 21.573 m2 22,14%
2.- ZONA A-2 - D. Pedro Fuentes LOPE€Z ........ 3.854 m2 3,95%
3.- 7ONAS AS, DE (parcial), AV-1 -
. Diego Ranea Fernandez .....-.- i eeeee.. 60.981 m2 62,58%
4.- ZONA AV-2, DE (parcial) -
Herederos de D. Juan de la Cruz ..... isses 10,029 m2 10,29%
5.- VIAL EXISTENTE .....- eesasessass e e ane s 1.007 m2. 1,04%
TOTAL 97.444 100% -
4.4

CALIFICACION URBANISTICA

suelc apto para urbanizar

Norma Subsidiaria, cuyas condiciones

memoria.
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Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Art. 58.2.

¢) Obijetivos y criterios de la ordenacion del territorio en
funcion de las determinaciones del Plan General, de la
informacion  urbanistica  veriticada 'y de los  estudios
complementarios realizados.

5.1 OBJETIVOS DE ESTE PLANEAMIENTO

5.1.1 EQUIPAMIENTOS - ESPACIOS LIBRES v 15% A.T.

Se unifican en una parcela-manzana unica esas diferentes
calificaciones tal como nos indica la ficha del Plan. i

5.1.2 EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL

Obtencidn de Equipamiento Asistencial de cardcter
basicamente geriatrico, con edificaciones anexas de residencia
desarrolladas en su entorno. e

5.1.3 SUELO RESIDENCIAL A.V.
Desarrollo de suelos residenciales de transicidn,
calificacién AV- Alineada a vial en el borde Sur de 1la

edificacion cerrada de la zona del Toscal, o de la ciudad Jardin
de los Potrercs.

5.1.4 SUELO RESIDENCIAL A.

Desarrollo de suelo residencial calificacidn Abierta - con
limitacién de altura a dos plantas y de ocupaciodn al 40%.

5.1.5 CONEXION VIARIA

Desarrollo del tramc de via de sistema viario basico de la
Norma, al Norte de la parcela de Equipamientos, gque bordea la
Urbanizacién de los Potreros por el Sur, y lleva a la penetraciodn
por el Oeste de nuestro planeamiento a la futura autopista.

DILIGENCIA.- Este documento es copia

de 1os 421 expadiente o proyecto téonico
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5.2 CRITERIOS DE LA ORDENACION
5.2.1 EQUIPAMIENTOS
Se respeta la ubicacidn, forma vy dimensidén de los

eguipamientos en general y de Asistencial en particular, que
ordena la Norma Subsidiaria para este S.A.P.U. R-2, acumulando en
una unica manzana los espacios libres, las cesiones de escolar y

el 15% de Aprovechamiento para conseguir. los objetivos de la
Norma.

5.2.2 VIARIO

Se estudian los diferentes tipos de vias, ya fijadas en su
ancho por la Norma. P

1. VIAS de 15 m.

Acceso al Toscal - Limite Oeste.
- Via del sistema bédsico de la Norma al
Norte de la parcela de Equipamientos.

2. VIAS de 12 m.

Penetracidn desde la Carretera General
por el borde Este del Plan.

3. VIAS de 10 m. Entre los eguipamientcs, entre éstos”?7lé
Zona A al Sur, y vias internas de la Zona
Residencial.

4. VIAS de 8 m. - Interna en la ordenacidén de la Zona
Residencial A, al Sur.

5. VIAS de 5 m. - Peatonal entre la Zona AV-1 y la
edificacidén existente, limite del Plan.

Todas las vias de trafico se estudian con su aparcamiento
lineal, doble o simple y con su ordenacion de arbolado,
obligatorio en todas ellas.

Ver esguemas de vias en Plano 5.2.
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5.2.3 EDIFICACIONES

5.2.3.1 EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL

La edificacién se desarrcollara en tres plan
40%, pudiendose concentrar en cuatro o mas are

tas ocupando el
centro de asistencia directa al paciente y su

as, una de ellas el
hospitalizaciodn.

5.2.3.2 ORDENANZA A - ABIERTA

Edificacién en dos plantas, ocupando el 40% de la
superficie, permitiendose la agrupacién de parcelas, parcial o
total dentro de cada manzana.

5.2.3.3 ORDENANZA AV - ALINEADA A VIAL

Edificacién en dos plantas, retranqueada 3,00 m. del vial, a
excepcidén de la A.V.2-2 que tiene un retrangueo en 3° planta.

‘;,3
AL §
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6 EXAMEN Y ANALISIS DE ALTERNATIVAS

o
-

Art. 58.2.

d) Exdmen y andlisis ponderado de las diferentes
aliternativas que pudieran plantearse por la extension y entidad
del Plan y justificacion de la que resultase elegida. abrd de
acreditarsé que la solucién propuesta constituye una unidad
perfectamente conectada con las dreas colindantes mediante la
adecuada relacion con su estructura urbana.

6.1 ALTERNATIVAS

La definicién del trazado viario fijo que define - las
calificaciones de suelo residencial a Norte asi  como los
Equipamientos generales y el Asistencial, no dejan, alternativas
de disefio en el Plan sino sdélo en el trazado del/ viario en la
zona residencial al Sur de la Ordenacidén, que por la ubicacidén de
las viviendas de sus propietarios y consultados los. mismos se

opta por la planificada.

6.2 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La solucidén propuesta desde la propia norma, constituye una
unidad conectada a sus &reas colindantes, por el Norte con el
parrio del Toscal y la Urbanizacién de los Potreros, y por el
Oeste con el desarrollo del EJje Viario urbano gue la Norma
pretende para al actual Carretera del Toscal por el Castillo.

La conexién por el Sur se hace desde la Autovia del Norte y
sSus accesos.

Las soluciones adoptadas en cuanto a alturas obedecen a los

criterios de 1la Norma, 2 plantas para la zona residencial
-excepcidén la A.V.2-2 y 3 plantas en el 2sistencial.
o

ol

o
. g
3 3
N -
3 . D332
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7 CUADRO _DE CARACTERISTICAS
7.1 SUPERFICIE TOTAL
97.444 m2

7.2 SUPERFICIES PARCIALES
1. EQUIPAMIENTOS + E. LIBRES + 15% A.T.

ESPACIOS LIBRES 10% 9,744

EQUIPAMIENTO ESCQOLAR 2.460

COM. /SOC. 492

15% A.T. _ 6.466 18.670
2. EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL 26.9681‘ o
3. RESIDENCIAL

-\ [ 5.173

A.l.2. 6.889

A.l1.3. o 4.902 16.964

A 2 3.481

AV 1.1 2.876

AV 1.2 584 3.460

AV 2.1 3.085

AV 2.2 - 1.625 4,730
4. VIARIC + PROTECCION VIAL

(22.250 + 241) 23.191

97.444

a o
= L ;‘,"‘,
2 } I
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7.3 CUADRC DE EDIFICABILIDADES

SUPERF. EDIFIC. m2 PORCENTAJE
m2 m2/m2  CONST. POLIGONOS
EQ. ASISTENCIAL 26.968 1,2 32.362 52.00%
RESIDENCIAL
A -1 16.964 0,8 13.571 21,80%
A -2 3.481 0,8 2.784 4,48%
AV-1 3.460 1,51 5.222 8,39%
AV-2 4.710 1,76 8.290 13,338
SUBTOTAL 55.583 62.229 100%
AV-AT-EQ. 6.466 1,72 11.215
TOTAL 62.049 73.444
7.4 N° DE VIVIENDAS (RESIDENCIAL)
SUPERFICIE m2 s m2 CONST. N® VIV.
PARCIAL TOTAL PARCIAL TOTAL 1 viv. = 167 m2
A-1-1 5.173 0,8 4,138 26
A-1-2 6.889 0,8 5.511 33
A-1-3 4,902 0,8 3:922 . 24
16.964 13.571 83
A-2 3.481 0,8 2.784 16
AV-1-1 2.876 1,55 4.462 26
AV=-1-2 _...584 1,30 ___ 760 5_
3.460 5.222 31
AV-2-1 3.085 1,55 4.784 28
AV-2-2 _1.625 2,16 _3.506 21
4.710 8.290 49
AV-AT-EQ. 6.466 1,72 11.215 67
TOTAL 35.081 41.082 246
amanto €8 00P1 /
DILICENCTIA.- E3%82 documento P
i arta o oroyacto tgendeo
de los dzsl 9'.{:.1.'}'::17:1.lt‘t.;‘o ;-‘1"33‘ XN lta.-
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Ayuntamiento en los

numero de viviendas gue proporcionalmente

de 16,7 viviendas.

C/M. VILLANUEVA DEL PRADD, 6
FOFF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)
38400 - PTO. DE LA CRUZ
TENERIFE — ESPANA
TFNO - (922) 380959
FAX ~— (922) 380912

costos de

ligono sdlo 1.487 m2, es decir,
(22.250 m2),

hace gque el

le corresponderia seria

si el Ayuntamiento optara por usar Su edificabilidad en
desarrollo de equipamientos Yy dotaciones el numero de viviendas

se distribuird en las parcelas se

gin cuadro adjunto.

SUPERFICIE m2 CONST. DENSIDAD Ne VIVIENDAS
PARCIAL|TOTAL PARCIAL|TOTAL m2/c. ||[PARCIAL|TOTAL
A-1-1 5.173 4.138 34
A-1-2 6.889 5.511 46
A-1-3 4.902 |16.964 3.922 (13.571 40 32 112
A-2 3.481 2.784 40 23
A-V-1-1 2.876 4,462 20 37
A-V-1-2 : 584 3.460 760 5.222 24 6 43
A-V-2-1 3.085 4.784 : 24 39
A-V-2-2 1.625 4.710 3.506 8.290 14 29 68
TOTAL 29.867 246
e

APHJJ@DJ?l)V[SIQNALMENTEpor‘elAyunta-

mianto Plg
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7.5 SUPERFICIES DE_POLIGONOS

C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6
EDIF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)
38400 — PTO. DE LA CRUZ
TENERIFE — ESPANA
TFNO - Egzz) 380959
FAX — (922) 380912

m2 %
D. Evadio Garcila A -1 22.082 22,66
D. Pedro Fuentes A - 2 4,335 4,44
D. Diegoc Ranea E As 34.117 35,02
Ayuntamiento de los Realejos E 20.109 20,64
Equipamientos
(Espacios Lib.+ 15% A.T.) A.V.
D. Diego Ranea . AV-1 8.630 8,85
D. Antonio de la Cruz AV-2 8.171 8,39
TOTAL 97.444 100
7.6 ANALISIS DE LA OCUPACION DEL SUELQ
1. OCUPACION DE LA EDIFICACION
1.1. Residencial - A.l. 16.964 x 0,40 = 6.785 m2
A.2. 3.481 x 0,40 = 1.392 m2
BV Ls 2.611 m2
A.V.2. 3.670 m2
1.2. Eguipamientos
Espacios Libres EL. 9.744
Eguipamiento Eg. 2.462 x 0,40 = 985 m2
15% A.T. AV. 6.466 = 5.800 m2
1.3. Asistencial 26.968 x 0,40 = 10.787 m2
32.030 m2 = 32,87%
2. OCUPACION VIARIA 22.250 m2 22,83%
3. ESPACIOS LIBRES DE EDIF. 43.164 m2 44,30%
TOTAL 97.444 m2 100%
DILIGENCIA.- Esta documsntio 8% copia
de 1oz dal exnsdiienteo proyscto téenico
APRI24DIDRITLSLA
mients 21
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8 DELIMITACICN DEL_AREA DE PLANEAMIENTO

Art. 45.1.

lLos  planes  parciales
determinaciones (ref. art. 13-2 de la Ley del Suelo).

a) Delimitacion del drea de
sector definido en el Plan Genera

contendrdn

C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6
EDIF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)
38400 - PTO. DE LA CRUZ
TENERIFE — ESPANA
TFNO - 922% 380959
FAX - %922 380912

las  siguiente

planeamiento, abarcando un
| o en los Programas de

Actuacion Urbanistica, o una o varias de las dreas definidas como
aptas para la urbanizacion en Normas Complementarias y

Subsidiarias de Planeamiento.

El drea de Planeamiento abarca el S.A.P.U. Residencial n°® 2

de la Norma Subsidiaria

yun't_a.*

rel A

paxvIsIon ALMENTE po

JAD)
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JESUS ZAPATA DE LA VEGA

DE USO Y DELIMITACION DE ZONAS

Art. 45.1.

h) Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de
las zonas en que se divide el territorio planeado por razon de
aquéllos y, en su caso, la division en poligonos o unidades de
actuacion.

9.1 ASIGNACION DE USOS

Art. 48.

I. La asignacion de los usos pormenorizados se reflejard
en la calificacion concreta que el Plan Parcial establezca para la
totalidad de los terrenos incluidos en cada una de las zonas
previstas en el mismo, debiendo corresponde a cada zona un

mismo uso de suelo.

Los usos gue el plan prevee son los residenciales que fija
la propia Norma Subsidiaria, asi como los equipamientos
obligatorios de los Anexos del Reglamento de Planeamiento vy el
Equipamiento Asistencial especifico de la Norma.

Ver plano de Zonificaciodn.

9.2 DESTINO PUBLICO O PRIVADO

Art. 48.

2. Deberd expresarse en el Plan Parcial el destino publico
o privado de los terrenos gue resulten edificables; de los que se
destinen a dotaciones, j,;'(le los correspondientes a espacios libres,
as como de los usos de las edificaciones e instalaciones previstas
en estos ultimos.

Estimamos procedente expresar con la palabra dominio este
concepto.
Que comprende:

-7zonas libres.
—-Escolar - Guarderia.

r USO PUBLICO

DOMINIO PUBLICO

EQUIPAMIENTO
ASISTENCIAL
RESIDENCIAL
-15% Aprov. Tipo.

OMINIO PRIVADO UsO PRIVADO

04 /94-RE MEMORIA - PLAN PARCIAL SAFPU R-2 Febrero/95 pag 21
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9.3 DIVISION EN POLIGONOS

Art. 48.

3. Si el Plan Parcial establece para su ejecucion la
divisién de su territorio en poligonos, habrd de expresarse con
toda precision la delimitacién de los mismos, asi como el sistema
de actuacién que a cada uno corresponde.

Se ejecuta en seis poligonos, en sistema de actuacién por
compensacion.

9.4 RESERVAS DE SUELO
Art. 48.

4. Las reservas de suelo que se prevean para dotaciones
de Planes Parciales, se realizardn en proporcién adecuada a las
necesidades de la poblacion prevista para el dmbito territorial en
aquéllos, y de acuerdo con los m6dulos que se especifican en el
Anexo de dotaciones del presente Reglamento. La superficie de
estas reservas respetard en todo caso los minimos establecidos en
el articulo 13.2. de la Ley del Suelo, pdrrafosb. c. y e.

Se analizan en los siguientes apartados, n®s 10, 11 y 12 de
esta memoria.

L
-l O
=]
8 3
-2 e
(5]
mn 0
0 4 .
0o o
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Art. 451,

¢) Senalamiento de reservas de terreno para parques y
jardines publicos, zonas deportivas publicas y recreo y
expansion, también publicas, en proporcion adecuada a las
necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas reservas
serd como mimimo de 18 metros cuadrados por vivienda, o por
cada 100 metros cuadrados de edificacion residencial, si no se
hubiera fijado expresamente el numero de viviendas que se
pudieran construir. Esta reserva no podrd ser inferior al 10 por
ciento de la total superficie ordenada, cualquiera que sea el uso a
que se destinen los terrenos 'y la edificacion y habrd de
establecerse con independencia de las superficies destinadas en el
Plan General a espacios libres o zonas verdes para parques
urbanos pblicos.

10% S/97.44 m2 = 9.744 m2, muy superior a los
18 m2 x 246 = 4.428 m2

Ellos se planifican formando. parte de la parcela de
Egquipamiento por exigencia de la Norma Subsidiaria.

10.1 DIFERENCIACION DE USOS

Art. 49.

| Las reservas de terreno de dominio y uso publico que
¢l Plan Parcial debe establecer para jardines, zonas deportivas, de
recreo, v de expansion se fjardn diferenciando cada uno de estos
usos. Constituird el sistema de espacios libres en este grado de
planeamiento, que tendrd cardcter complementario del sistema de
espacios libres del Plan General con el que habrd de coordinarse.

Se reserva como zona para jardines toda la superficie de los
espacios libres.

Febrero/95 pag 23
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CONDICIONES
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Art. 3. ANEXO DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

~ En funcién de los usos del suelo, se establecerin, como
minimo, dentro del sistema de espacios libres de dominio y uso
puablico, las siguientes: zonas:

a) En suelo residenciales:

-Jardines.
-Areas de juego y recreo para ninos.

MINIMAS

Art. 4. ANEXO DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

Los jardines, dreas de juego y recreo para ninos y dreas
peatonales computables como elementos pertenecientes al sistema
de espacios libres de uso publico, a los efectos del cumplimiento
de los madulos minimos de reserva que se establecen en los
articulos 10, 11 y 12 del presente Anexo, cuando respeten las
siguientes condiciones: ’

a) Jardines.

Podrin computarse  €como jardines publicos aquellas
superficies que rednen las siguientes condiciones minimas:

Presentar una superficie no inferior a 1.000 metros
cuadrados en la que puede inscribirse una circunferencia de 30
metros de didmetro minimo.

_Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de
especies vegetales.

“Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacion
con la posible edificacién circundante.

Los Espacios Libres que se planifican son superiores a 1.000

ym2 y en ellos se puede inscribir circunferencia de ¢ 30.

I‘,
b

~

o.h
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JUSTIFICACION DE_SISTEMA COHERENTE

10.

N

Art. 49,

2. En la composicién de estas dreas se evitard el

fraccionamiento que invalide su finalidad esencial debiendo
justificarse que constituye un sistema coherente.

Se planifica esta drea 1libre dentro de la manzana de
Equipamientos por imperativo de la Norma.

10.3 CARACTER Y GARANTIA DE USO PUBLICO
Art. 49.

3. En la fijacién de los usos permitidos por el Plan Parcial
para los terrenos destinados a parques y jardines publicos no se
podrdn prever utilizaciones privativas 0 anormales que excluyan
o limiten el uso piblico o permitan un uso no conforme a su

destino de sistema de espacios libres.

e gestién municipal, tiene un

su uso, dada su propiedad d ‘
se prevee ninguna utilizaclon

cardacter totalmente publico y no
privativa.

5o

é -

Qi
LA
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11 RESERVAS DE CENTROS CULTURALES Y DOCENTES

Art. 45.1.

d) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales
y docentes publicos y privados en la proporcion minima de 10
metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados
de edificacion residencial, si no se hubiere determinado
expresamente el mimero de viviendas que se pudieran construir,
agrupados segin los mddulos para formar unidades escolares

completas.

11.1 AGRUPACION Y MODULOS

Art. 50.

|. La reserva de suelo que se prevea para centros de
cardcter docente en los Planes en que el uso asi lo exija, deberdn
agruparse segin los médulos necesarios para formar unidades
escolares completas, de acuerdo con lo esta lecido en el anexo de
este Reglamento.

Art. 5. DEL ANEXO DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

I. La reserva para centros docentes, a prever en los
Plancs Parciales en que sean necesarios, se diferenciard, en
funcién de los (amaiios de las unidades de viviendas previstas en
el articulo 9 del presente anexo, en todos o algunos de los
siguientes tipos:

-Centro de Ensenanza Preescolar y Guarderia.

-Centro de Educacidn General Bdsica.

-Centro de Bachillerato Polivalente.

2. La agrupacion de las reservas de suelo para Centros
docentes, obtenidas con arreglo a los modulos que se establecen
en el articulo 10 del presente anexo en unidades escolares
completas, se realizard en funcion de la siguiente gama de
Centros, a las que corresponden las siguientes superficie minimas
de parcelas:

DIL

a) Centros de Ensenanza Preescolar y Guarderia:

-Se agrupardn en unidades minimas de 1.000 metros
cuadrados.

Se planifican los terrenos tedricos para un
preescolar-guarderia gue se podran desarrcllar en un edificilo.

a) Area de actuacion
10 m2/viv. x 246 viv. = 2.460 m2
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11.2 EMPLAZAMIENTO Y DISTANCIAS

Art. 50.
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7 Las distintas dreas escolares resultantes deberdn
distribuirse adecuadamente en el dmbito territorial del Plan
Parcial a fin de conseguir que la distancia a recorrer por la
poblacién escolar lo mds reducida posible. debiéndose garantizar
el acceso a las mismas tanto desde la red viaria como desde la

red peatonal.

La distancia de las parcelas residenciales a la zona tedrica
de guarderia es minima, ya gue estan al otro lado de la calle.

Dicha zona tiene. acceso desde
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\_/

12 RESERVAS DE SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Art. 45.1.
e) Emplazamiento reservado para templos, centros

asistenciales y sanitarios y demds servicios de interés publico y
social.

12.1 MOLULOS MINIMOS DE RESLERVA

Se crea segun el art. 10 del Anexo del Reglamento de
Planeamiento y como médulo minimo de reserva de dotaciones en
suelo residencial y para servicios de interés publico social,
eguipamiento comercial y social, 2 m2 construidos por vivienda, ©
por cada 100 m2/construidos.

2 m2/Viv. x 246 Viv. = 492 m2

12.2 SITUACION Y RELACION

Art. 51.

La situacion concreta de las dreas destinadas al
cquipamiento que hayan de reservarse para templos, centros
asistenciales. sanitarios, parques deportivos y demds servicios de
interés publico y social, cuando el uso dominante lo exija, se
establecerd estudigndola en relacion con las redes viaria y de
peatones a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su
imtegracion en la estructura urbanistica del Plan.

Viene planificada desde la Norma, concentradas en las
parcelas del 15% del A.T. centro Dotacional-Guarderia, en
contacto directo con las redes viarias existentes, garantizandose
con ello su accesibilidad a integrandose urbanisticamente en la
estructura del Plan Parcial.
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13.1 ARTICULO 45.1. REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Art. 45.1.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
propias del sector y de su enlace con el sistema general de
comunicaciones previsto en ¢l Ptan General de Ordenacidn, con
sefialamiento de alineaciones y rasantes y zonas de proteccion de
toda la red viaria y prevision de aparcamientos en la proporcion
minima de una plaza por cada 100 metros cuadrados de
edificacion.

~ Que desarrolla el articulo 52 de dicho Reglamento, asi:

13.2 TRAZADC Y CARACTERISTICAS

13.2.1 ARTICULO 52. REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Art. 52.

1. El Plan Parcial determinard el trazado y caracteristicas
de la red de comunicaciones propias del sector y su conexién con
el sistema general de comunicaciones previsto en el Planeamiento
que desarrolla.

A tal efecto, se determinard las alineaciones de toda la red
viaria, incluida la peatonal, definiéndose geométricamente su
trazado en planta y las rasantes definitivas al menos en los puntos
de cruce y en los cambios de direccion siocon  estas
determinaciones queda definida suficientemente la altimetria de la
red de comunicaciones, la definicion del trazado y caracteristicas
de las redes viaria y peatonal, se realizard suprimiendo las
barreras urbanisticas que pudieran afectar a las personas
impedidas y minusvilidas, de acuerdo con la normativa vigente.
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13.2.2 RED VIARIA EXTERIOR

13.2.2.1 VIA DE ACCESO AL TOSCAL - LONGUERA POR EL CASTILLO

VIA de 15,00 m., sensiblemente al eje de la actual Carretera
- trazado respetando la Norma Subsidiaria.

-Aceras de 2,20 m.

-Aparcamientos lineales de 2,30 m. a ambos lados.
-Ccalzada de 6,00 m. (2 direcciones).

-Arbolado de porte alto cada 13,50 m. a ambos lados.

Rasante respetando la actual de la via que es por tramos la

siguiente: de Norte a Sur, 9,10%, 8,73%, 7,14%, 7,38%, 5,10% y
3 07%s .

13.2.2.2 VIA AL NORTE DE LOS EQUIPAMIENTOS

Idéntica tipologia a la anterior.

Rasantes gue han venido condicionadas por la ubicacién de 1la
misma respecto a los mures del Colegio, cota de acceso a los
Equipamientos (175,25) y bandas ajardinadas de protecciodn; de
Este a Oeste sus pendientes son del 3,67%, 1,00%, 0,95%, 10,00% y

14,61% respectivamente.

13.2.2.3 VIA AL ESTE DEL PLAN

Acceso desde la Carretera General a la via Norte antes
mencionada.

VIiA de 12,00 m.

—-Aceras de 2,20 m. y 1,70 m.

-Aparcamiento lineal de 2,30 m. anexoc a la acera de 1,70.
-Ccalzada de 6,00 m. (2 direcciones).

-Arbolado de porte alto a ambos lados.

Rasantes gue han venido condicionadas por cota de acceso a

1a Carretera General 217,50, ramal de acceso Este cota 211,00,

muros existentes de las propiedades al Este de la Ordenacion que

para respetarlos se ha dejado un borde de proteccioén ajardinado
de un ancho medio de 4,00 m.

Las pendientes gque resultan son de Norte a Sur, del 11,78%,
13,13%, 4,23% y 7,75%.
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13.2.3 RED _VIARIA INTERIQR

13.2.3.1 VIA TIPO INTERIOR

Entre Equipamientos o entre mlas manzanas de la zona
Residencial, para llegar al sistema bdsico viario exterior.

1. VIA de 10,00 m.

-Aceras de 2,00 m.

-Aparcamientos de 2,30 m. lineal

-calzada de 3,70 m. (1 direccidn).

-Arbolado de porte alto a ambos lados cada 13,50 m.

Analizamos las rasantes segun las diferentes vias.

2. VIA entre Equipamiento Asistencial y Parcela de
Equipamientos.

-Primer tramo de 9,63% desde la via del Toscal, seguido por
un tramo del 0,93% que desemboca en la via Este.

3. VIA entre el Asistencial y Residencial A.

-Primer tramo del 8% por el Este como continuacidén de la
penetracion disefada por la Norma, Yy segundo tramo de 1,86% gque
desemboca en la actual Carretera del Toscal.

4. VIAS internas de la zona Residencial A.l. y A.2.

-Primer y segqundo tramo con pendiente uniforme gue baja de
Este a Oeste con pendiente del 2,92%.

5. VIA interna de la zona Residencial A.l.

del 2,05% gue baja de Oeste a Este.
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13.2.3.2 VIA INTERIOR

Entre las parcelas A.l.l. y A.2.

VIA de 8,00 m.

-Aceras de 1,45 m. y 1,25 m.

-Aparcamiento lineal de 2,30 m. anexo a la acera de 1,25.
-Arbolado de porte alto a ambos lados cada 13,50 m.
-Pendiente del 10,75%.

13.2.3.3 VIA PEATONAL
Entre la parcela A.V-2 y la edificacidn existente.

-Peatonal de 5,00 m. de ancho, con &arboles cada 6,00 m. a

1,50 m. lateral para dejar carril de 3,50 m. de emergencia -
bomberos, ambulancia, etc.

-Rasante 5,74%

Todas las vias tienen sus pasos peatonales en sus cruces
cocn los tratamientos de aceras para Suprimir las barreras
arquitectdnicas en los mismos.
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13.3 Al ISIS DE CIRCULACIONES

At 52

2. En el estudio de la red de comunicaciones se incluird
un andlisis de circulaciones y si procede, de la implantacion de
servicio publico de transporte.

La circulacion rodada de borde, en las-vias de 15,00 y 12,00
m. es de doble circulacién, aungue seria conveniente que en la
via de 12,00 m. fuera solo en una y descendiente de Sur a Norte
para aminorar ruidos de circulacidén en zona Residencial vy
Asistencial.

La circulacioén en vias de una sola direccidn, vias de 10,00
y 8,00 m. se establece en sentido descendente para evitar
polucidén acustica en zona Residencial y Asistencial - ver esgquema
en el plano 3.4. de Viario.

13.4 APARCAMIENTOS PUBLICOS
Art. 52.

3. El Plan Parcial senalard la reserva de terrenos
correspondientes a aparcamientos en las proporciones que se fijan
en el articulo 45 de este Reglamento, determindndose para los
que se sitien en superficie sus alineaciones y rasantes con arreglo
a los criterios enunciados en el mimero anterior.

Art. 45.1.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
propias del sector' y de su enlace con el sistema general de
comunicaciones previsto en el Plan General de Ordenacion, con
sefialamiento de alineaciones y rasantes y zonas de proteccion de
toda la red viaria y prevision de aparcamientos en la proporcidn
n:jl’nima de una plaza por_cada 100 metros cuadrados de
editicacion.

Segin articulo 7° del Anexo al Reglamento de
Planeamiento:

la dotacién de aparcamientos correspondientes a los
madulos que se establecen en los articulos 9, 10, 11y 12 del
presente anexo deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Las plazas de aparcamiento tendrdn una superficie
rectingular minima de 2,20 por 4,50 mts.

b) La superficie de aparcamiento minima por plaza,
incluyendo la parte proporcional de accesos, no serd nunca
inferior a 20 metros cuadrados.

mienbto P
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¢) Del total de plazas de aparcamientos previstas en el
Plan Parcial se reservard un 2 por 100. como minimo, para
usuarios  minusvidlidos. Estas plazas tendrdn una superficie
rectangular minima de 3,30 por 4,50 metros.

d) Solo se admitird en situacion al aire hibre, aneja a la
red viaria, un mdximo del 50 por 100 del nimero total de plazas
de aparcamiento previstas en el Plan Parcial. En suelos
residenciales este 50 por 100 mdximo se referird al nimero de
plazas correspondientes a viviendas.
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ZONA |m2 Edif. N¢ APARCAMIENTOS TOTAL
Exterior|Interiores
1 p/viv.
AV 15% A.T. 11 .. 205 73 67 140
E A S 32.362 67 187 254
recomendable s./proy.
A wl s 4.138 22 20 £ 34 42
A.l.2. 5.511 30 35 < 46 55
A.l.3. 3.922 152 27 < 32 39
A.2 2.784 23 4 < 23 27
BieWe Lo L 4.462 27 |de 10 a 37 44
O mas
A.V.1.2. 760 12 6 4
A.V:2:1s 4.784 21 |de 26 a 39 47
min.
AV.2.2. __3.536 10 de 25 a 29 35
min.
TOTAL 73.474 297 690
s
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Se cumplen segun cuadro descrito las condiciones anteriores
< 50%ya gue hay disefiados en la Red Publica 297, y en el interior
de las parcelas por Ordenanzas se exigia uno por vivienda, o cada

100 m2 construidos, = 400.

Los aparcamientos de minusvdlidos exigidos del 2%, es decir,
13 aparcamientos se conseguirdn reservando mediante oportuna
sefializacién en la calle, 2 aparcamientos por manzana residencial
y 4 aparcamientos en las manzanas de eguipamientos.

13.5 APARCAMIENTO PRIVADOS
Art. 52.4..

El Plan Parcial establecerd asimismo las previsiones que
procedan con relacion a los aparcamientos de cardcter privado.

Los aparcamientos privados del interior de las parcelas, al
venir regulados uno por vivienda, su numero variara en funcioén de
la tipologia parcelaria definitiva, actuaciones unitarias o
fraccionadas al maximo, segun el parcelario indicativo.
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14 REDES DE SERVICIO

mlanto Pleng @

Art. 45.1.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de
aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el Plan.

Que desarrolla el art. 53. de dicho Reglamento. asf:

Art. 53.2.

El Plan Parcial especificard como minimo el trazado de
las siguiente redes de servicios.
-Redes de abstecimiento de agua, riego e hidrantes contra
incendios.

-Red de alcantarillado.

-Red de distribucion de energia eléctrica.

-Red de alumbrado publico.

El Plan Parcial establecerd asimismo, si procede, el
trazado de las redes de canalizacion telefonica, conduccidn de gas

y cualquier otra que se estime necesaria. La no procedencia
deberd ser debidamente justificada.

Art. 53.3.

Ademids del trazado se incluird la descripcion de sus
principales caracteristicas diferencidndose claramente de los
elementos que hayan de realizarse en galeria. lgualmente se
fijardn las condiciones de cdlculo a tener en la redaccion de los
proyectos de urbanizacion.

En los planos de este expediente figuran:

380912

PLANQ N=®
1- Red de Energia Eléctrica - Alta Tensiodn -
Estacion Transformadord  ...ceeceesenseescns 4.3,
2- Red de distribuciodn de energia eléctrica B.T 42
3- Red de alumbrado publicO ......ccccecaancennn 4.3.
4— Red de abastecimiento de agua ...sseceeeconn 4.4.
5- Red de riego e hidrantes contra incendios .. 4.5.
6~ Red de saneamiento ....... S T 1 s 4.6.
5- Red de telefonia ..... B 6w B e 4.7.
Y
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14.1 ABASTECIMIENTO DE AGUA

Art. 53.4.
En la red de abastecimiento de agua se indicardn las

fuentes de la misma, el caudal disponible y en su caso el drea de
proteccion de aquéllas.

14.1.1 CARACTERISTICAS PRINCIPALES

14.1.1.1 FUENTES DE LA MISMA

Red publica existente en la Carretera General de acceso a
Los Realejos de ¢ 100 con una presicdn de 20 atmosferas.
14.1.1.2 CAUDAL DISPONIBLE

La red existente garantiza un caudal superior a 1la demanda
de este Plan. A analizar y Jjustificar en el oportuno proyecto de
Urbanizacion.

14.1.1.3 CRITERIOS DE DISENO

Se disefa la red de forma continua a través del viario de
sistema General con las siguientes caracteristicas:

1°. Ramal anillo para via Oeste - Fundicidn Ductil 4" ¢.

2°. Ramal para via Este.

3°. Anillos de Polietileno por manzanas con llaves de corte
sectoriales.

Se unira con la red existente en los Potreros, con
conexiones provisiocnales si fuera necesarla por la ejecucidén de
las etapas.

14.1.2 CONDICIONES DE CALCULO

Segun criterios de la N.T.E. ISA - Abastecimiento.
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14.2 - RED _DE RIEGO E HIDRANTES CONTRA INCENDIO

14.2.1 CARACTERISTICAS PRINCIPALES

14.2.1.1 FUENTES DE LA MISMA

Red publica existente en la Carretera General de acceso

a
Los Realejos de ¢ 100 con una presién de 20 atmosferas.

14.2.1.2 CAUDAL DISPONIBLE

El que da una red de ¢ 100 y presidén variable a comprobar en
proyecto de Urbanizacion. '

14.2.1.3 CRITERIOS DE DISENO

Se hara en tuberia ductil de ¢ 4" y dado gue su recorrido
coincide en muchos tramos con la tuberia de acero dictil de agua
potable, se utilizard la misma zanja estando la tuberia de riego

situada debajo de la de agua potable. Se colocaran bocas de riego
aproximadamente cada 30 m. dotadas de reducciones a 13%".

Se colocardan cada 100 mw. aproximadamente hidrantes de
incendio bajo nivel de pavimento, con dos tomas, una de 45 mm. Y
otra de 70 mm. con racores tipo Barcelona.

Se unira con la red existente en los Potreros, con

conexiones provisionales si fuera necesaria por la ejecucion de
las etapas.

14.2.2 CONDICIONES DE CALCULO

Segun criterios de las Normas.

N.T.E.

IFR - Instalaciones de Riego.
N.T.E.

IPF - Instalaciones de Proteccidn contra el fuego.
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RED DE EVACUACION

Art. 53.

5. La red de evacuacion, para cuyo cdlculo de capacidad
habrd de tenerse en cuenta la composicion y el caudal de las
aguas residuales de toda especie y er(zle las pluviales, contendrd
una especial referencia al vertido a la red general, capacidad de
la misma y, si procede, al sistema de depuracion. En los casos de
vertido a cauce publico, rio o mar, se precisard informe favorable
del Organismo competente.

14.3.1 CARACTERISTICAS

14.3.1.1 CRITERIOS DE DISENO

Unidad residencial de densidad media se utiliza por ella:
1- SISTEMA UNITARIO para red de fecales y pluviales.

La red se disena con pozos entre 30/50 mts. que recogen el
saneamiento de: :

1. ZONA RESIDENCIAL A.

Los pozos situados cada 30 m. aproximadamente recogen

pluviales de calle, asi como el saneamiento de las parcelas
(frentes de 15 m.) llevandose el saneamiento de las manzanas
A.1.1. - A.2 y parcial de la A.l1.2. al colector general de la via

Oeste de borde.

2. ZONA ASISTENCIAL

Pozos cada 40 - 50 m. para pluviales de calle, borde Este
y Norte de la parcela al colector de la via Este; Borde Sur y
Oeste al colector de la via QOeste.

Acometida de saneamiento propio de parcela Asistencial en
extremo N.E. de la misma.

3. ZONA ESPACIOS LIBRES - EQUIPAMIENTO COMERCIAL Y SOCIAL.
15% A.T.

-Pluviales de via Sur, y Este al colector Este.

-Pluviales de via Norte al colector Norte.

-pPluviales de via Oeste al colector Oeste gue continua
rodeando la parcela A.V.1.l. y conecta al colector Norte.

Acometida de saneamiento propio de cada area en su cota
inferior 175,25.
3
S

e 4
&
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4, ZONA RESIDENCIAL A.V.

La parcelacién de zona con frentes tipo de 6,00 m. hace
gue incluso agrupando cada 2/3 parcelas, los pozos se situen cada
25 - 30 m.

El saneamiento de la A.V.1.1. y sus pluviales de borde se
recogen en el colector Oeste, gue gira para conectar con el
Norte.

La A.V.1.2. se recoge en el colector Norte que atraviesa
la parcela en construcciodn.

La A.V.2. recoqé parte del colector de la via Este, Oeste

y crea uno propio entre sus dos parcelas a conectar al colector
Norte.

14.3.1.2 SISTEMA DE DEPURACION

Toda la red, colectores Oeste y Este al desembocar en el
Norte se lleva a la red de alcantarillado existente en la
Urbanizacion los Potreros, segun indicaciones de 1la oficina
técnica municipal.

El Centro Asistencial tendrd Estacidén Depuradora (EDAR)
propia antes de verter a la red, con reciclaje de agua para riego
de sus zonas ajardinadas, pudiendo tomar el efluente de la 2zona
Residencial superior si asi lo aconsejara el estudio oportuno en
la redaccién del Proyecto de Urbanizacidn.

14.3.2 CONDICIONES DE CALCULO

Para las Redes:

Se utilizardn coeficientes y caracteristicas de la N.T.E.
1SA - Alcantarillado, una pendiente entre el 0,6 y 5%, y ¢ 30
minimos.

Asi mismo las redes de pluviales se dimensionardn segun
3 0 L) O ISA, dentro de las pendientes y didmetros antes

mefIC1ANAIRS B5te documento
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14.4 RED DE ENERGIA ELECTRICA

Art. 53.

6. La red de distribucion de energia eléctrica sefalard la
fuente de la misma, la capacidad de los centros de transformacion
y las lineas que lo abastezcan, existentes o que se proyecten. En
el caso de Planes Parciales de wuso predominantemente
residencial, la red de distribucion serd subterrdnea y los centros
de transformacion quedardn integrados en la edificacién o serdn
subterrineos. En el caso excepcional, debidamente justiticado, de
que ¢éstos tengan que realzarse en edificacion exenta, las
Ordenanzas del Plan Parcial deberdn fijar las condiciones de
volumen y estéticas exigibles.

14.4.1 CARACTERISTICAS
14.4.1.1 RED DE ALTA TENSION
14.4.1.1.1 FUENTE DE LA MISMA

La red de AT, de este Plan Parcial se conectarda a la ET del
Castillo. Para ello habrd gque ampliar la linea aérea existente en
un tramo con torre final. A continuacidén, los circuitos
discurrirdn en canalizacidén en zanja dentro ya de nuestra area de

actuacion.

Dentro de nuestra =zona de actuacién se continuarda la
canalizacidén hasta una arqueta final para conectar con la ET del
Toscal v cerrar el anillo.
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La red a crear unira los trasfo siguientes:

TRASFO 1.

Sirve la zona Residencial A,
de la manzana A.l.2. y abastece a dicha zona,
publico de su drea, y parcial del Asistencial.

se coloca en la parcela central
y el alumbrado

TRASFO 2.
Propio del Equipamiento Asistencial.

TRASFO 3.

Abastece a los Equipamientos y Zonas Libres a la red de Baja
Tension de las Areas Residenciales A.V.1l. y A.V.2.; también podra
abastecerse del existente en el Toscal si fuera necesario por la
ejecucion de las fases y poligonos. Abastece el Alumbrado Publico
del entorno del Deportivo, de la zona Residencial A.V., y parte
inferior del Asistencial.

La canalizacidén serd en tuberia de PVC con 2 tubos de ¢ 200.
Se dispondrdan fosos S-2 en las salidas de 1las ET. Para los
cambios de direccidn se dispondrdn fosos tipo S-1. Para el fdcil
enhebrado en inspeccidén se dispondrdn arguetas tipo A-3. Todos

los fosos vy arguetas dispondrdan de tapa B-2 cuando estén
dispuestes en la calzada.
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14.4.1.1.3 ESTACIONES TRANSFORMADORAS

Este planeamiento dispondra de tres Centros de
Transformacién a ubicar donde se senala en el Plano de
Infraestructuras - Alta Tensicén.

Estos Centros serdn subterrdneos, ubicdndose en 1la zonas
libres de la edificacién junto a las vias principales al objeto
de obtener una accesibilidad directa a los mismos de la Cia.
suministradora.

Para establecer el grado de electrificacidén de las futuras
instalaciones y las correspondientes previsiones de consumo, se

aplicara estrictamente lo dispuesto en la Instruccidn
Complementaria MI-BT-010, Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.

Para obtener una estimacién de la carga correspondiente a
este planeamiento habra que ahadir a la demanda de las parcelas
la carga correspondiente a los servicios comunes (alumbrado
exterior, etc.)

La carga incial estimada a comprobar en el oportuno Proyecto
de Urbanizacidén para cada Estacién Transformadora sera:

ET-1 - Zona Residencial A.
-A.1l. tesesssesses 18.571 m2 - 83 viv. 239,0 EKw.
—A.2%  aeEwe e vee.. 2.784 m2 - 16 viv. 67,0 Kw.
—-Alumbrado publico Zona A.
hasta la mitad Asistencial 72 x 100 w. 7.2 Kw.

313,2 Kkw.
Egquivalencia 391,5 KVA.
Recomendacidn para ET-1 400 KVA.
-2 - Eguipamiento Asistencial
.AS. cisseswin s Sded6d M cs s s am e 400,0 KvA
—Depuradora del E.AS. ....ceeccssnnnrens 200,0 KVA
600,0 KVA.
Recomendacidén para ET-2 _ 630 KVA.

ET-3 - Equipamientos + Espacios Libres + 15% A.T.
Residencial A.V. .
-Equipamientos + 15% A.T.(H800) (67viv.) 199,0 Kw.

-Alumbrado publico ....... 78 X 100 w. 7,8 kKw.
=A.V.1l. osecees vees 5.222 m2 = (31viv.) 109, 0kw.
; -A.V.2. issssswans Be293 m2 = (49wiw.) 154,0 kw.
e 469,8 kw.
E Equivalencia 587.0 KVA.
E: Recomendacidn para ET-3 630 KVA.

La previsién de carga para la E.A.S. ¥ la depuradora son
totalmente subjetivas. Las variaciones de la "Equivalencia"™ a la
"Recomendada" para las ET-1 y ET-3 se pueden -fjustificar pensando
en posibles ampliaciones de zonas periféricas al Plan.
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14.4.1.2 RED DE DISTRIBUCICN EN BAJA TENSION

14.4.1.2.1 TENSION DE SERVICIO

La alimentacidn en Baja Tensidén a las parcelas y demas
servicios de 1la urbanizacién se hard desde sus respectivos
Centros de Transformacidén instalados en el lugar indicado en los
planos de planta general de la Ordenacidn.

La Tension de servicio sera de 380/220 v.

Asi las redes de Baja de la zona Residencial A, tomaran de
la red que parte de la ET-1.

La parcela Asistencial tomard su B.T. de su trasfo propio.
ET-2.

La parcela de Equipamiento, Zonas Libres y la A.V. Municipal
(15% A.T.) y la zona Residencial A.V. toman su red de la ET-3.

14.4.1.2.2 CARACTERISTICAS Y TIPOLOGICA DE LA RED

Las redes de distribucién gque se proyectan, estardan de
acuerdo con las Normas vigentes para poligonos residenciales, ¥y
las de la Unién Eléctrica de Canarias S.A., serdn subterraneas,
de tensioén nominal 380/220 v. 50 Hz. normalizada en el Reglamento
de Baja TEnsién segun el articulo 4° Grupo b. y dque es la
adoptada por la empresa suministradora en las nuevas
instalaciones.

La red se proyectard de forma radial desde las E.T. y se
procurara gue las secciones sean menores de 150 mm2 por facilidad
de manipulacién en su instalacioén. Asi mismo, se proyectara que
todas las parcelas se suministren a traves de las vias, asi como
en el proyecto de Urbanizacién deberdn realizarse el menor numero
posible de cruces de calzada.

La canalizacion discurrirda por las aceras con tuberias de
PVC de 1 ¢ 160, y 2 ¢ 160 en los cruces de las calles. En los
extremos de las calles y en los cruces se dispondran arquetas
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14.4.1.3 RED DE ALUMBRADQO PUBLICO

14.4.1.3.1 NIVELES DE LUMINANCIA

Los calculos luminotécnicos, a realizar en el proyecto de
Urbanizacidén, obedecerdn a la utilizacidn de las curvas Isolux
unitarias, correspondientes a los aparatos a emplear.

Los niveles minimos a exigir en el Proyecto de Urbanizacidn
en las diferentes dreas son los que a continuacidn se resenan:

-Vias de 15 m. I 25-30 LUX.
-Vias de 12 m. e w e B B B RS e 0 8 e e e e e .. 25-30 LUX.
-Vias de 10 m. s i RiE Al e e e WU EE e v s i e Rl ik 20-25 LUX.
-Vias de 8 m. e vie s s we e mm e e s w # ed e weee  LD=20 LUX.
-Peatonal de 5 m. C ot b eeeessssanseasessssaeennas 10-15 LUX.

14.4.1.3.2 CRITERIOS DE DISENQ

En esta urbanizacién hay que considerar de una parte la

iluminacion de los viales secundarios y de otra la iluminacion
del viario de Sistema de bordes - Vias de 15 y 12 m.

La disposicién de las luminarias tanto para viales
secundarios como principal se reflejan con caracter indicativo en
el plano de Infraestructura Alumbrado Publico, en tresbolillo,
alternadas y en los puntos medios de la ubicacidén de arboles.
14.4.1.3.3 CIRCUITOS

con el fin de obtener un ahorro de energila, se optara por

establecer circuitos de alumbrado de "Toda y Media Noche™".

14.4.1.3.4 TIPOLOGIA DE LA RED

Dichos circuitos iran subterrdneos, a las profundidades Yy
distancias gque la normativa exige, respecto a las otras
infraestructuras. Ira dotada de canalizaciones, arqguetas,
conductores, cajas de derivacidn, gue se dimensionaran en el
oportunc proyecto de urbanizacion.

DILIGENCIA.- Este documznto as copia
de los del expadiente o proyects ticnioo
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14.4.1.3.5 LUMINARIAS

La tipologia de bdculos en vias de Sistemas Generales sera
segun la oficina de Ingenieria Municipal en altura de 8,00 m.
v brazo de 1,50 m., dangulo de luminaria de 0 grados con lamparas
de vapor de sodio de Baja Presion de 250 w.

La tipologia de columnas en vias de peatones sera = 3 mnts,
con luminarias antivanddlicas, con lamparas de 75 a. 150 w. de
vapor de sodio o mercurio.

Estas luminarias estardn dotadas de dispositivos de
proteccidn contra cortacircuitos gue irdan instalados en las bases
de columnas y bdculos correspondientes, segun lo indicado en la
MI-BT-009 capitulo 3.3. .

Para cumplir con la ley del cielo deberd procederse a partir
de las 24 horas a apagados parciales y/o reducciones de flujo.

14.4.1.4 CUADRQO GENERAL DE DISTRIBUCION

l14.4.1.4.1 RED DISTRIBUCION DE BAJA TENSION

Las canalizaciones discurriran por aceras en PVC 1 ¢ 110.
Cada bdculo dispondrd de una argqueta anexa de 40 x 40. A la
salida de las ET se dispondrdn arquetas A-3 y arquetas A-2 para
enhebrado, inspeccién y cruces de calles; en los cruces de calles
la canalizacidn serd de 2 ¢ 110.

14.4.1.4.2 CUADROS DE MANDO Y CONTROL

El cuadro de mando y control estard ubicado en el mismo
local gue el cuadro general de distribucién de Baja TEnsiodn
adosado al transformador de =zona, e ird instalado en armario
metdlico de doble aislamiento, conteniendo en su interior los
elementos que describird el oportuno proyecto industrial que se
tramitara con el Proyecto de Urbanizacion.

Dicho cuadro ademds de los elementos de interruptor horario
y fotométrico, dispondra de interruptor manual gque permita el
accionamiento del sistema con independencia de los dispositivos
citados. . .. s,00m:4%2 23 onpla
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14.4.1.5 CONDICIONES DE CALCULO

14.4.1.5.1 REGLAMENTACION APLICADA

A las instalaciones eléctricas a proyectar

aplicacidén los reglamentos siguientes:

C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6
EDIF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)
38400 — PTO. DE LA CRUZ
TENERIFE — ESPANA
TFNO — Egzzg 380959
FAX - (922) 380912

le serdn de

a) Reglamento de Verificaciones Eléctricas y Regularidad en
el suministro de Energia Eléctrica del 12 de Marzo de 1.964.

b) Reglamento electrotécnico de

2413/1943 de 20 de Septiembre B.O.E.
1.973)

&) Instrucciones Complementarias

TEnsidén (decreto
242 del 9 de Octubre de

Reglamento

Electrotécnico para Baja Tensidén aprobadas por Orden del 31 de

Octubre de 1.973 B.0.E. 310, 311, 312, 313 del 27,

Diciembre de 1.973) Modificacidn
instrucciones MI-BT-004, 007 y 017.

d)
la Vivienda.

28, 29 y 31 de
Ampliaciodn de las

Recomendaciones para alumbrado urbano del Ministerio de

e) Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensiodn.
Decreto 3151/1168 de Noviembre B.0.E. 27 de Diciembre.

f) Reglamento de Estaciones Transformadoras. Orden de 23 de

Febrero/1949 y del 11 de Marzo de 1.971.

g) Los anexos y modificaciones
introducide en la anterior legislacion.
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14.5 RED DE TELEFONIA

14.5.1 CARACTERISTICAS

Puestos en contacto con el departamento de Ingenieria de la
Compania Telefdnica Nacional de Espana, la acometida se hara de
1a red existente en el barrio del Toscal-Longuera, al Norte de la
Oordenacioén, entrando por la via del Toscal, borde Oeste y via
extrema en contacto con la urbanizacién de los Potreros, Por 1la
primera se crean las penetraciones a 1los diferentes usos Yy
manzanas segun criterios de la C.T.N.E.

La red de distribucién anteriormente descrita sera instalada
por la Compania Telefénica, la canalizacidén sera por cuenta de
los promotores, pasando a Ser propiedad de la C.T.N.E. una vez
aceptada por sus técnicos.

14.5.2 CRITERIOS DE DISENO

Las canalizaciones a disponer para la instalacién de
telefonia seran de PVC, de 1 ¢ 110, 2 ¢ 110 y 4 ¢ 110 segun los
casos, las arquetas gue se habran de disponer seran del tipo H Yy
las de tipo M para distribucidn final.

Se ha previsto también la colocacién de armarios de
acometidas. También las argquetas Yy canalizaciones se hardan por
aceras.

Se dejara preparado para las viviendas unifamiliares, 1las
acometidas segin con tubo de ¢ 40, Yy para las parcelas con 2
viviendas el ¢ sera de 63.
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14.6 SITUACION DE CENTRQOS DE SERVICIO, USO Y DOMINIO

Art. 53.

7. Se determinard con exdctitud la situacion de los centros
de servicio afectos a la infraestructura de las redes enunciadas en
este articulo, habiendo de ser incluido su uso pormenorizado

entre las determinaciones del articulo 45 de este Reglamento, con
indicacion de la naturaleza del dominio que corresponda.

14.6.1 RED DE AGUA

Red publica, de uso y dominio publico.

14.6.2 RED DE RIEGO E INCENDIO

Red publica, de uso y dominio publico.

14.6.3 RED DE ALCANTARILLADO

Red publica - Uso y Dominio Publico.

"14.6.4 RED DE ENERGICA ELECTRICA

14.6.4.1 ESTACIONES TRANSFORMADORAS

Uso y dominio piblico, con mantenimiento de la compania
UNELCO, situados bajo zonas libres de edificacién en bordes de
parcela; tipologia subterrdnea.

14.6.4.2 REDES

De uso y dominio publico y mantenimiento de la compafia
suministradora, UNELCO.

tnadicnte o proyecto tdenico
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DE ETAPAS
Art. 54.

1. El Plan Parcial establecerd un Plan de Etapas para la
realizacion de las obras de urbanizacion debiendo justificar su
coherencia con las restantes determinaciones del Plan, en especial
con el desarrollo en el tiempo de la edificacion prevista y sus
dotaciones y de los elementos que componen las distintas redes
de servicio, asi como, en su caso, con los sistemas de actuacion
elegidos.

En cada etapa habrd de preverse:

a) Su duracion, con referencia a la fecha de comienzo de
los plazos que se establezcan.

b) Las obras de urbanizacion correspondientes.

¢) La puesta en servicio de las reservas de suelo
correspondientes a los equipamientos que deban establecerse a
medida que se urbanice.

d) La determinacién de los niveles correspondientes a los
servicios de abastecimiento de agua, evacuacion y suministro de
energia eléctrica para que puedan ser utilizados los terrenos que
se urbanicen sucesivamente.

Art. 62.

1. El Plan de etapas del Plan Parcial se redactard como
documento seYarado del Estudio econdmico financiero y
describird detalladamente el reflejado en el correspondiente plano
de la documentacion grafica.

15.1 GENE DADES

Dada la gestidén planteada para este Plan, por poligonos con
propietario unico, las etapas serdn las siguientes:

1) Proyecto de Urbanizacién, a realizar en documento unico
conjuntamente para todo el Plan Parcial por sus promotores; se
presentard tres meses después de la Aprobacidén Definitiva de este
Plan Parcial.

* 3 meses para el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuaciodn
al objeto de constituir la Junta de Compensacidén, al igual que
para el Proyecto de Urbanizacién, a contar desde la aprobaciodn
definitiva del Plan Parcial Zamora Baja, Los Realejos.

* 3 meses para la constitucidén de la mencionada Junta de
Compensacidén y para la presentacidén del correspondiente Proyecto
de Compensacidén, a contar desde la aprobacién definitiva de 1los
citados Estatutos y Bases de Actuacidn.

2) Las cesiones obligatorias al Ayuntamiento determinadas en
el Plan Parcial se realizardn en la misma fecha de aprobacidn
municipal del Proyecto de Compensacidén, de conformidad con 1lo
dispuesto en el articulo 205.2 de la Ley del Suelo y articulo 124
del Reglamento de Gestidn.

3) La ejecucién de la Urbanizacidén se realizard en una UNICA
ETAPA, de cuatro afios a partir de la Aprobacidén Definitiva del
Proyecto de Urbanizacién.

4) El1 Ayuntamiento participard en los costes de urbanizacidn
de la parcela de Equipamiento y Dotaciones que, en la proporcidn
del total del viario, supone un porcentaje de 6.68
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15.2 ALTERACIONES DE PREVISIONES - ALTERNATIVAS

Art. 54.

2. El Plan de Etapas podrd prever, justificdndola
adecuadamente, una alteracién de sus previsiones temporales y
espaciales siempre que se mantenga la coherencia del Plan, se
cumplan las_determinaciones que establezca y se garantice la
— egjecucion y financiacion del conjunto de sus previsiones.

Art. 62.

4. El Plan de etapas podri establecer, si fuera aconsijable
dos o0 mds alternativas en cuanto a la realizacion en el tiempo de

3 las determinaciones del Plan Parcial, expresando en tales
® supuestos las circunstancias que justifiquen la eleccion de una u
o otra alternativa.

(n]

-

& Se mantendrdn los niveles de servicio para el desarrollo del
Plan marcados por el oportuno Proyecto de Urbanizacidn.

15.3 ETA DE EDIFICACION

Art. 54.

3. En los supuestos en %ue sea necesario, el Plan Parcial
podrd contener una prevision de etapas de edificacion, que se

acomodara a la urbanizacién y a las dotaciones que se vayan
obteniendo.

La duracion estimada para el desarrollo de la edificacidn se
fija en ocho afios a partir de la ejecucidén de la Urbanizacidn.

15.4 CREACION DE DOTACIONES

Art. 62.

3. En la formulacién del Plan de Etapas se atenderd a que
la previsién de creacion y utilizacién de suelo urbanizado para la
edificacion vaya acompaiado de la creacion de las
correspondientes dotaciones.

En este caso concreto la cesidn de 1los Equipamientos,
Espacios Libres y parcela del 15% A.T. al Ayuntamiento de Los
Realejos, garantiza dicha dotacién ante la Administracidn.

Los terrenos que, en virtud de este articulo, se incorporen
al Patrimonio Municipal del Suelo se destinardn preferentemente
a los fines previstos en los articulos 165 y 166 de esta ley.
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15.5 OBLIGACTIONES DE LA PROMOTORA

Art. 84.
3. Los propietarios de suelo urbanizable programado
deberdn:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a favor del
Ayuntamiento o, en $u caso, organo urbanistico actuante, los
el terrenos que se destinen con cardcter permanente a viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de
recreo y expansion, centros culturales y docentes y demds
servicios necesarios.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el 15 por 100
restante del aprovechamiento medio del sector en que se
encuentre la finca.

¢) Costear la urbanizacion.

d) Edificar los solares, cuando el Plan asi lo establezca y
en el plazo que el mismo sefiale o, en su defecto, en los plazos
fijados en el capitulo del Titulo IV de la presente Ley.

Este articulo se analiza a continuaciédn:

a) Las cesiones obligatorias al Ayuntamiento determinadas en
el Plan Parcial se realizardn en la misma fecha de aprobacidn
municipal del Proyecto de Compensacién, de conformidad con 1lo
dispuesto en el articulo 205.2 de la Ley del Suelo y articulo 124
del Reglamento de Gestidn.

b) Acabada las obras de infraestructura y viarias -4 anos-
se entregardn éstas al Ayuntamiento.

c) La cesién del 15% estd incluida en 1la manzana de
Equipamientos y Espacios Libres segun la propla Norma
Subsidiaria.

d) El plazo de la edificacidén se fija en ocho afios a partir

de la fecha de finalizacidén de las obras de Urbanizacidén (cuatro
anos). ' - ,
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15.6 OBLIGACIONES MUNICIPALES

Segtn el articulo 174 de la Norma Subsidiaria, apartado 5...
dice "con 1la aportacién del Ayuntamientos a 1los gastos de
Urbanizacidén en proporcién al aprovechamiento que se le cede".

Al cederle el Plan al Ayuntamiento ‘el 15% del
Aprovechamiento Tipo en una parcela, el. Ayuntamiento deberia

- aportar el 15% de los gastos, pero se propone para claridad de

actuacién de los poligonos definidos que aporte la urbanizacidn
sélo de la via al Este de dicha parcela, y el acondicionamiento
del borde Oeste de 1la parcela de Espacios Libres y sus
infraestructuras, ya gue el resto de las calles al Norte y Sur de

dicha manzana municipal se entregan urbanizadas por los poligonos
E.A.S., A.V.1l. y A.V.2..
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Art. 53.

I. La evaluacion econdmica de la implantacion de los
servicios de la ejecucién de las obras de urbanizacion, expresard
su coste aproximado, sefialando las diferencias que pudieran
existir en funcién del momento en que hayan de im;ﬂantarse unos
y ejecutarse los otros, segin lo previsto en el Plan de Etapas.

2. Las evaluaciones_habrdn de referirse como minimo a
las siguientes obras y Serviclos:

-Explanacién,pavimentacion, sefializacidn y jardineria.

-Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes
contra incendios.

-Red de alcantarillado.

-Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado
publico.

-Otras redes o canalizaciones de servicios que prevea el
Plan.

-Establecimientos de servicios pblicos de transporte y
recogida de basuras, si procede.

-Obras especiales como pasos a distinto nivel, desviacion
de redes de servicio existentes y otras.

-Indemnizaciones  procedentes por el derribo  de
construcciones, destruccidn de plantaciones y otras obras e
instalaciones que exija la ejecucion del Plan.

Art. 63.

1. El Plan Parcial contendrd los documentos precisos para
justificar el coste de las obras de urbanizacion y de implantacion
de los servicios de acuerdo con las determinaciones contenidas en
el articulo 55 de este Reglamento.

3. Cuando con ocasion de la ejecucion de un Plan Parcial
hayan de realizarse obras que correspondan a los sistemas de la
estructura orgdnica del Plan General, el Estudio econdmico
financiero del Plan Parcial habrd de expresar las puntualizaciones
exigidas por el articulo 42-3 de este Reglamento, en orden al
cenalamiento  de la entidad y organismo que asuma la
financiacion de dichas obras. A estos efectos, habrd de tenerse en
cuenta que el coste de las obras de urbanizacion, de inter€s para
el sector o drea de actuacion, enunciadas en el articulo 122 de la
Ley del Suelo, serd a cargo de los propietarios del sector o drea
de actuacion. T

.
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16.1 CONSIDERACIONES GENERALES

A efectos de informaciodn

y en base a los
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precios de

referencia del Colegio de Arquitectos de Canarias, que estimamos

son un 9,7%
Urbanizaciédn,

mds altos que la realidad del mercado en casos de
con su actualizacidén Junio-94/Febrero-95

- 2,4%,

asi como un 8% de prevision de incrementos resulta un precio.

Serd la redaccidén del oportuno proyecto de Urbanizacidén con

las calidades de redes e infraestructuras,
calzadas que exija el Ayuntamiento,

pavimentaciones vy

el gue fije el presupuesto
del mismo.

16.2

1) VIALES

0,25 x 40.000 = 10.000
10.000 x 1,097 x 1,024 x 1,08 = 12.131 R/m2

2) ESPACIOS LIBRES

0,09 x 40.000 = 3.600
3.600 x 1,097 x 1,024 x 1,08 = 4.367 R/m2

3) COSTE ESTIMADO DE VIALES
22.250 m2 x 12.131 R/m2 =
4) COSTE ESTIMADO DE ESPACIOS LIBRES

9.744 m2 x 4.367 R/m2 =

PRECIOS DE REFERENCIA DEL C.A.C. ACTUALIZADOS (15-Junio-—-94)

269.914.750 Ptas.

42.552.048 Ptas.

5) COSTE TOTAL

por el Ayunta-

Q
-
=]
o
ot
E
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AFP. 00 DEMOLTCIONES / LIMIPTEZA
CAF. 01 MOVIMIENTC DE TIERRAS
caF. 02 HORMIGONES / MUROS DR CONTENCION
CAP. 03 VTALES, ACERAS, Y SENDAS PEATONALES
CcAD. 0F SANOCAMTENTO
CAP. 05 ABASTRECTMIPHTO, RIEGO E INCENDIOS
CAF. 08 RED DE ALTA TENSION + 2 TRANSTORMADORES
AFP. 07  RED DE BAJA TENSICH

RED DT ALUMRRADO PUBLICO

CAP. 09 RED DE TELEFCNIA

CAP. 10 JARDINERTIA -~ VIAS Y ZONAS DE PROTECCION
ESPACIOS LIBRES

TOTAL PRESUPUESTO AFROXIMADO EJECUCTION MATERTAL

15% GASTOS GENERALES 4+ BENETICTO INDUSTRTAL

CRESUPURATO DR CONTRATA

TOTAL

or el Ayuntg-
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2.059.000

26.430.000

34.534.000
18.962.000
18.671.000
31.257.000
34.422.000

10.221.000

16.227.793

312.466.798

46.870.020

Fehrera/95

3572.336.818

“pags 56

380959
380912



nico

C/M. VILLANUEVA DEL PRADO, 6
ARQUITECTURA Y URBANISMO M A R ZA S . L. EOIF. VALLESOL (PLANTA OFICINAS)

38400 - PTO. DE LA CRUZ
ISABELINO MARTIN PEREZ

; TENERIFE — ESPANA
JESUS ZAPATA DE LA VEGA Arquitectes TFNO - (922) 380959
FAX ~— (922) 380912

17 SISTEMAS DE ACTUACION
Art. 56.

8 1. El Plan Parcial podrd establecer el sistema de actuacion

G ~ para la ejecucién de sus previsiones, pudiendo ser el mismo para
todo su ambito territorial, o diferente para los distintos poligonos
en que se divida. .

2. La determinacién del sistema de actuacion deberd
T justificarse teniendo en cuenta:
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sector 0 en cada poligono.

-Las necesidades de suelo y la wurgencia de su
-Los medios econémicos financieros con que cuenta la

-La colaboracién estimada de la iniciativa privada.
-La estructura de la propiedad del suelo, y

-Cualesquiera otras circunstancias que concurran en el

El sistema de actuacién es el de compensacidén, interviniendo
el Ayuntamiento en su poligono, conformado por las cesiones del
15% A.T., Espacios Libres, y Equipamientos Escolar y Comercial.
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18 ANEXO A LA MEMORIA

miento Plgaa

04/94-RE

Art. 064,

Ademis de los documentos a que se refieren los articulos
57 a 63 de este Reglamento, los Planes Parciales que tengan por
objeto urbanizaciones de iniciativa particular, deberdn contener
un anexo a la Memoria del Plan con los siguiente datos:

a) Justificacion de la necesidad o conveniencia de la
urbanizacion.

~bh) Relacién de propietarios atectados con su nombre,
apellidos y direccidn.

¢) Determinaciones expresadas en el articulo 46 de este
REEglamento.

Art. 40.

Los Planes Parciales que se refieran a urbanizaciones de
iniciativa  particular  deberdn  contener  ademads de las
determinaciones  establecidas en el articulo anterior, las
sigutentes:

a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion.
seiialando el sistema de actuacién.

_h) Compromisos que se hubieren de contracr entre el
urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquél y los futuros
propietarios en orden a:

l=. Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion e
implantacion de [os servicios en su caso.

20 Construccion, en su caso. de edificios destinados a
dotaciones comunitarias de la urbanizacion, no incluidas entre las
obligaciones generales impuestas por la Ley.

3+ Conservacion de la urbanizacion, expresando S
correrid a cargo del Ayuntamiento, de los tuturos propictarios de
parcelas o de los promotores, con indicacidn de estos dos alimos
supuestos del periodo de tiempo al que se extenderd la obhgacion
de conservacion.,

¢) Garantias del exacto cumplimiento de dichos
compromisos por importe del 6 por 100 del coste que resulta para
la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacidn, segdn la evaluacion econdmica del propio Plan
Parcial. Las garantias podrdn prestarse en metilico, en valores
publicos o mediante aval bancario. ,

d) Medios econdmicos de toda indole con que cuente el
promotor o promotores de la urbanizacion indicando los recursos
propios y las fuentes de financiacion. s

-
TAA L
F
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18.1 JUSTIFICACION DE LA NECESID O CONVENIE

Se justifica su necesidad ya que su formulacidn se contempla
en las propias Normas Subsidiarias con plazo Tipo C - CORTO, como
ya indicabamos al comentar la ficha del SAPU R-2; su conveniencia

es clara por bastantes motivos:

1?. Conseguir para el municipio la cesidén de los terrenos de
Equipamientos, 15% A.T. y Espacios Libres en manzana Uinica seguin

la Norma Subsidiaria.

2¢. Ccalificar suelo para Asistencial Privado, con desarrollo
de establecimiento de tratamiento geridtrico, talasoterdpico o
andlogo asistencial, con una edificacién residencial anexa ligada

al asistencial a ejecutar por fases.

32, Ir creando y conformando el acceso desde la Autopista al
barrio del Toscal en base a la actual carretera.

4°, Creacién de nucleos residenciales de transicidn entre
los existentes, Barrio del Toscal y la Urbanizacidn los Potreros
y los Equipamientos impuestos por la Norma Subsidiaria, asi como
otro nicleo residencial de baja densidad de borde al Sur de la

Ordenacion.

18.2 RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

D. Diego Ranea Fernandez, en representacién de Dha. Maria
Angustias y DfAa. Ana Benitez de Lugo e Ibarra Yy RUSTICAS Yy
URBANAS LANAVA S.A., provisto de D.N.I. n°® 24.770.211, con
domicilio en Puerto de la Cruz, Avda. Colén, n® 4; y D. Evadio
Garcia Pérez, provisto de D.N.I. n® 42.628.075, con domicilio en
Los Realejos, Autovia del Norte, C-820; D. Antonio de la Cruz
Veguero, en representacién de Herederos de D. JUAN de la CRUZ
MARTIN, provisto de D.N.I. n® 41.934.664, con domicilio en La
Laguna, C/ Junta Suprema n® 1; D. Pedro Fuentes Lopez, provisto
de D.N.I. n® 41.841.194, con domicilio en Los Realejos, El

Castillo n® 14 La Longuera) del S.A.P.U. R-2.
Lo -

L por el Ayunta-
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€.3 DETERMINACIONES DEL ARTICULO 46

18.3.1 SISTEMA DE ACTUACION

Sistema de actuacion por compensacion en cada poligono con

propietario unico.

18.3.2 COMPROMISOS

Lo compromisos gue se contraen entre el urbanizador vy el
Ayuntamiento, son los siguientes:

1 ) Presentacidn del Proyecto de Urbanizacidn - 3 meses.
Después de la Aprobaciodn Definitiva del Plan Parcial.

2 ) Plazos de Ejecucidén de obras de urbanizaciodn:
(Ver apartados 15.2. vy 15.3. de esta Memoria)

1l Etapa - 4 anos.

3 ) Construccion de los Equipamientos privados propuestos en
ocho anos a partir de la ejecuciodn de la Urbanizaciodn.

4 ) Construccion de la Edificacién Residencial en ocho anos
a partir de la finalizacidén de la ejecucidén de la Urbanizacion.

18.3.3 GARANTIAS

La garantia del cumplimiento de 1los compromisos antes
expresados, sera un_aval bancario del 6% del valor de las obras

de Urbanizacioén de. cada uno, de_los poligomusTy depositado en el
Ayuntamiento en ej momento de retirar la licentfla de las obras de

urbanizacién por|-cada-—uno _de _los.__propiétiarios de dichos
roligones, segun dicho Reglamento.

| LSkl ey kil ¢ LR R s {
i~ i i I v

|
18.3.4 MEDIOS ECONOMICOS . G om pm e
| f LT | {

Los promotores tienen los medios econdmicos necesarios para
desarrollar las obras del proyecto-de Urbanizacfion, como lo puede
demostrar su patrimonio personal o socletario, gue se ijustificara

bortunamente si asi lo requeriera la-Administracion.
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GOBIERNO DE CANARIAS

:CCION GENERAI. DE URBANISMO

GCOSIERANO DR CANARIAS
ensglatis de Politlca Teeriterial
Direccitn Gonraral de Urka lemo

{ 8 E&' 1935
 ALIDA

.JERIA DE POLITICA TERRITORIAL Ragistro dagg} DA
] 101

Nl:lm. wnadiopenai
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O3/ TFGM/mer Ve
' Sr. Alcalde-Presidente

YR TAMANTC DE LO3 REALEJOS :
del Ayuntamiento de

o1 1o HCI1A: Pars Lacer cansial quo ia preseate
LOS REALEJOS.-
fu..‘-.ni-‘x\ ey ronrenuneion e Cuegnicaly nhrinic oo cata
Seccidus hegecialo, e,
Los Realejos,ar (7 daldnd 2y L ile 19:16
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idjAmbiente de Canarias, en sesion celebrada
ros, el siguiente acuerdo:

R TR L L
La Comisién de Urbanisn‘lgy-M
el 27 de diciembre de 1.994, ag§pj9;-eh?;@
\:“ ;}::. - -g\_‘:'.;
"Visto el expedient’é‘ib‘aﬁ_f‘gy}:ﬁfirlés Normas Subsidiarias de Planeamiento del
municipio de Los Realejos, la Comisién acuerda lo siguiente:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente las Normas Subsidiarias municipales,
condicionado a la modificacion de los siguientes extremos:

A) Supresion del Sistema General de equipamiento comarcal, sin uso definido,
por no resultar el planeamiento general municipal instrumento adecuado para
adoptar una determinacién de ambito supramunicipal que corresponde al Plan
Insular de Ordenacion actualmente en tramitacion, debiendo reclasificarse dicho
4mbito como suelo ristico potencialmente productivo agricola.
B) Rectificacion del reparo formulado por la Direccion General de Costas en su
informe.
C) Reclasificacién como Suelo Apto para Urbanizar de las unidades de ejecucion
n° 6 y 17, al no cumplir con los requisitos exigidos para su clasificacion como
suelo urbano en el articulo 10 del vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo.
D) Incorporacion a las fichas de los Sectores de Suelo Apto para Urbanizar de
% las correspondientes determinaciones sobre tipologia caracteristica y coeficientes
% de ponderacion.
' E) Cumplimiento en el Sector 2 de Suelo Apto para Urbanizar de las reservas de
suelo para dotaciones previstas en el Anexo al Reglamento de Planeamiento.
F) Calificacion como potencialmente productivos agricolas de los suelos
clasificados como risticos situados baja la cota 400.
G) Fijacidn de la parcela minima a efectos de construccién de viviendas en suelo
nistico con superficie no inferior a los 10.000 m? establecidos como unidad
minima de cultivo fijada por el Gobierno de Canarias.

SEGUNDO.- El texto refundido en el que se incorpore la subsanacion de los
anteriores reparos se remitird al Exemo. Sr. Consejero de Politica Territorial, para su
toma de conocimiento, publicacién y efectiva entrada en vigor".
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GOBIERNO DE CANARIAS
FJERIA DE PCLITICA TERRITORIAL
ECCION GENERAL DE URBANISMO

sede en Santa Cruz de Tenenfe.

DITLInpy

VO D LDS REALEICS
! Cure bacer coptiar gue i3 precente

Crevuivnto chernic ca ¢ale

fui opon vs momreduesion G2

SeceiG/ nzveladn,

Los fealejos, 2., 7. de, b .. do 194¢
. EL FUNEIIR\ 0 ECCDO,,
. AR
. T 2

Sy, Y

U 4 AL
Contra el presente acuerdo, que se notifica a reserva.de Ta’aprobacion del acta de
la sesién, podra interponerse recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos
meses ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias con

Santa Cruz de Tenerife, a 17 de enero de 1.995.

LI 1]

EL SECRETARIO DE LA COMISION DE URBANISMO
Y MEDIO AMBIENTE DE CANARIAS,
P.A. EL JEFE DE SERVICIO DE ASUNTOS JURIDICOS,
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DITLINEMD

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE LOS REALEJOS
OFICINA TECNICA MUNICIPAL

igaha 0 proyecio téenico

Realejos, adoptado por la cUMAC, en
27 de Diciembre de 1.994, vy en
condicionante <sefalado con 1la

pcuerdo, el Técnico que sucribe INFORMA:

urbanisticos correspondientes a

asi como
contenido del expresado acuerdo

Refundido de las NN.S55. conforme se

ad juntan.

INFORME

En relacion con el Plan Parcial. correspondiente al

S.A.P.U. Residencial nQ 2, denominado Zamora Baja, VY
respecto al acuerdo de aprobacidon definitiva de 1las
Normas

Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Los
sesion celebrada el
lo que se refiere al
letra E) del precitado

Que analizados v corregidos los parametros

la ficha que desarrolla
Sector denominado SAPU Residencial n@ 2 de las NN.SS. .,

el apartado 7.2.1.2 de la Memoria Urbanistica de
miemas, todo ello con la finalidad de adaptarlos al
de la CUMAC, se eastima
1ln=  documentos  que  deberan figurar en el Texto

requiere en el

referido Acuerdo, S0N los correspondientes a los
documentos corregidos mencionados, cuyas copias e

Feo tado cuanto se informa.

,EO%‘Réaléjmv a 21 de Febrero de 1.%95
{ FLxQEQUITECTO MUNTCTPAL
D |

= Maria Machi Pérez

»
i g
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PARAMETROS URBANISTICOS

Superficie Total Area
Espacios Libres (10%)
Equipamiento Escolar

15% A.T. + Eq. Comercial
Altura Max. de Edificacidn
N2 Maximo de Viviendas

Uso Caracteristico
Tipologia de Edificacidn
Tipologia Caracteristica
Coeficiente de Ponderacién

Aprovechamiento Lucrativo
Aprovechamiento Tipo
Plazo Maximo de Ejecucidn
Sistema de Actuacidn

S.A.P.U. RESIDENCIAL N2 2
9,75 Ha.

>- 9.760 m?

>=" 10 m2/viv.

8.922 m?2 (Incluye Egq. Escolar)

2 plantas (3 plantas Egq. asistenc.)
2 y Atico en Medianeria existente
250

Asistencial Privado

A. y A.V.

A.

A./A.V. = 1,25

74.100 m? construibles
0,76 mz/m? (0,33 m?/m? asist.priv.)
C
Compensacidn

lLUSTREAYUNTAMIENTO[ﬂELOSREALEJOS

normas subsidiarias de

planeamiento

1
4

Wautesin MWinninn

»

“r



7.2.1.2.- S.A.P.U. RESIDENCIAL N2 2

Lindante con la carretera de acceso al Toscal -
Longuera por el Castillo y al sur del Colegio
Publico de El Toscal, se ha delimitado un sector
de 9,75 Ha., destinado a usos residenciales Yy
asistencial privado.

l.as Normas incluyen la estructura viaria de parte
del sector, gque tienen caracter vinculante. EI
Plan Parcial completard esta estructura en el
resto de los terrenos del sector.

1l preceptivo proyecto de urbanizacidn ejecutara
toda la red viaria comprendida en el sector.

o cumplirdn los estdndares que fija el Reglamento
de Planeamiento de la Ley del Suelo y su Anexo,
oxcepto en lo que se refiere a la cesion al
Ayuntamiento del aprovechamiento medio, que se
tija on ¢l 15% del aprovechamiento total del
sector.

l.as  Normas fijan el destino y ubicacidn de
cquipamientos y espacios libres y 15% A.T., asi
como asistencial (privado) que se respetaran en
torma y superficie.

l.os equipamientos se computaran en manzana unica,
tanto el equipamiento escolar (10 m2/viv.), los
espacios libres. (10% del sector), asi como la
cesion del 15% del aprovechamiento tipo
(equivalente a 5.656 m2 de suelo) Y al
equipamiento comercial.

solo se permiten las edificaciones residenciales vy
=us usos  complementarios  y o con tipologia de
dificacion segun Alineacion a Vial en las
manzanas al norte de la ordenacion y Edificacion
Aislada en el Equipamiento Asistencial y en los
terrenos al  sur del mismo. la altura de la
cdificacion no superara las dos plantas de altura,
excepto  en el equipamiento asistencial, donde
podra tener tres plantas, y dos plantas y édtico
para resolver medianeria existente al norte.

1 uso residencial permitido en el Equipamiento
ssistencial vinculado al destino de Residencia de
Vo kdad, no s considerara a efactos del calcula
de-l namero de viviendas.

Il sector podrda desarrollarse en  uno o mas
polilgonos, siempre (que no se fraccione la parcela

dea aquipamientos. Se cumpliran las daemas
condiclones que figuran en la ficha
correspondiente del Anexo a las Normas

HNrbhanisticas.
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or el Ayunta-

D. Diego Ranea Ferndndez, en representacién de Diia. Marfa Angustias y Dna. Ana
Benitez de Lugo e Ibarra y Agropecuaria Lanava S.A., provisto de D.N.1. n® 24.770.211,
con domicilio en Puerto de la Cruz, Avda. Colén, n® 4,y de los otros propietarios del

S.A.P.U. R-2

D. Evadio Garcfa Pérez, provisto de D.N.I. n® 42.628.075, con domicilio en Los
Realejos, Autovia del Norte, C-820; D. Antonio de la Cruz Veguero, provisto de D.N.I. n®
41.934.664, con domicilio en La Laguna, C/ Junta Suprema n® |; D. Pedro Fuentes Lopez,
provisto de D.N.I. n® 41.841.194, con domicilio en Los Realejos, EI Castillo n® 14 La

LLonguera)

EXPONEN:

Que habiendose realizado un levantamiento topogrdfico con -SOKISA SET 4A- de los
terrenos comprendidos en el S.A.P.U. R-2, las superficies que figuran en la ficha del mismo
han tenido una reduccion del 2,1%, y al haberse disefado sobre ellos por el equipo que estd
redactando el Plan Parcial que lo desarrolla, las vias, teniendo en cuenta los accidentes
topogrificos del Este del terreno, muros en alto de la finca de los Herederos de la Cruz que
necesitan (ranja de proteccion de 3,00 m., asi como los muros del Norte del Colegio existente,
separan el viario de dichos muros por taludes naturales; Por todo ellu. las superficies de los

diferentes usos y equipamientos quedan como siguen

315 ,/8A-3 11 de Mayo de 1994 1
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1. SUPERFICIE TOTAL 97.344 m2

2. EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (comprende)

2.1 ZONAS LIBRES 10% 9.734 m2 : 9.734 m2

2.2 EQ. ESCOLAR 2.500 m2 2.500 m2

2.3 DEPORTIVO COM/SOC 2 m2 500 m2
15% A.T. 11.097 m2 _6.436 (1,8 m2/m2)
TOTAL 18.670 m2

3. APROVECHAMIENTO TIFPO

A. T. = 0,76 m2/m2

4. APROVECHAM. LUCRATIVO 97.344 m2 x 0,76 m2/m2 = 73.981 m2

5. APROVECHAMIENTO
6. APROVECHAMIENTO
SUPERF.
m2
A-1 5.173
6.889
4.902
TOTAL 16.964
0 A=2 3.481
E ASISTENCIAL 26.968
-0
- B-2 2.876
5 584
o TOTAL 3.460
c-2 3.085
1.625
TOTAL 4.710

215/84-3

AYUNTAMIENTO 15% 11.097 m2
LUCRATIVO PRIVADO 62.884 m2
EDIF. CONST. Ne VIV.
m2/m2 m2
0,8 13.571 113
0,8 2.784 23
1,2 32.362 -
{2.231)
(__380)
1,51 5.222 43
(2.611) . (2,0)
(2.392)
(1.278)
1,75 _8.520 P
(3.670) (2,32)
62.397 250

11 de Mayo de 1954 2
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Por lo anterior la ficha de dicho S.A.P.U. R-2 se deberfa recoger en los (érminos

. siguientes.

-Superficie total del &area.
-Espacios libres
-Equipamiento Escolar
-Equipamiento Deportivo

-Altura max. edif.

-N® madx. viviendas

-Uso caracteristico
-Tipologia edificatoria
-Aprovechamiento lucrativo

-Aprovechamiento tipo

-Plazo maximo ejecuciodn

-Sistema de actuacidn

9,73 Ha.

> 9.730 m2 a computar en Eg. D.

" " n

10 m2/viv.

v

8.940 (incluye anter.+15%A.T.)

v

2 Plantas (3 en ASISTENCIAL /
RESIDENCIAL - C2)

250

Asistencial Privado/Residencial
Ay AV

73.978 m2

0,76 m2/m2
(0,34 m2/m2 asist. priv.)

Plazo tipo C.

Compensacioén.

Asi mismo del estudio de edificabilidad y tipologias edificatorias en los terrenos

residenciales del Norte del S.A.P.U., es necesario para poder ejecutar la edificabilidad en la
parcela C-2 de 2,32 m2/m2 que se recoja una tercera planta retranqueada que tapard la

medianeria en 32 Planta del edilicio actualmente en construccion.

Se adjunta Plano de Calificaciones de Suelo con Nivelacion del Plan Parcial que se estd

redactando.

11 de Mayo de 1994
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En su virtud,

SOLICITO: Tenga por presentado este escrito en uﬁidn de los documentos adjuntos,
por formulada la anterior alegacién en el perfodo de informacién publica de LA NORMA
SUBSIDIARIA aprobada inicialmente, y en mérito de las razonadas propuestas que se
solicitan, se acuerde la modificacién de la ordenacién urbanfstica de los terrenos de mi
propiedad conforme a los criterios técnicos y jurfdicos expuestos, notificindome cuantas

resoluciones se dicten en lo sucesivo en el referido expediente.

En Los Realejos, a 11 de Mayo de 1.994
C

- .,f

(‘\Q\ ':.-";‘!/{'f:,\

/

215/84-3 11 de Mayo de 1994 4
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5.ANEXO N° 5 - ANALISIS DEL SAPU R-2 EN EL EDIE

MEDIDAS CORRECTORAS

En el documento de Estudio Detallado de Impacto Ecoldgico,
se estudia dentro de la UNIDAD 1R nuestro SAPU R-2, con andlisis
de las caracteristicas urbanisticas y Matriz de Valoracidén de
Impacto del SAPU R-2.

Segun los criterios de dicho estudio EDIE, gue no entramos a
analizar para estimar o no, su procedencia, la valoracion de
impacto alcanza una valoracién de -693.6 IMPACTO SIGNIFICTIVO,
que Jjustifican por "la ocupacién en un 100% de suelo altamente
productivo, y pérdida de una considerable extensién de cultivo de
regadio".

La realidad no coincide con estas afirmaciones, 1la finca
base del SAPU R-2 de los representados de D. Diego Ranea
Fernandez que ocupa el 62,58% del drea de actuacion esta
abandonada, por su bajisima produccién desde el afo 1.984, y los
cultivos en regadio que existen actualmente estdn en las dos
fincas gque ocupan el 26,09% del d&drea Yy es donde existen las
edificaciones residenciales de sus propietarios.

El dato de espacios libres no es correcto en el EDIE; segun
el apartado 7.6. de la memoria los espacios libres ascienden al
48,38%, ademds el viario ocupa el 22,84% y se ha ordenado con
plantaciones de porte alto, segun caracteristicas de todas las
vias que define el Plan.

Por esa valoracién de IMPACTO SIGNIFICATIVO el Plan
introduce factores correctores para paliar dicho impacto
significativo del medio que son los siguientes:

-Condiciones paisajisticas.
% Ajardinamiento y arbolado con tipologia de porte alto en
cada una de las Ordenanzas.

-Tratamiento pasiajistico del viario con arbolado de porte
alto.

-Ocupacidén edificatoria baja (el 28,78% de la superficie del
Plan, en 2 y 3 plantas).

Efectivamente y tal como comenta el' EDIE Zlos equipamientos
deportivos y asistencial disminuyen el impacto edificatorio;
ademdas de ello el propio Plan Parcial introduce las medidas
correctoras en las condiciones paisajisticas de las ordenanzas
especificas de cada equipamiento. También se crean unas
condiciones paisajisticas para las dos ordenanzas residenciales
tanto la A., como la A.V.
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Aislada - A.
El 40% de la superficie de la parcela serd ajardinado, donde

el 10% de la misma con vegetacidén de porte alto agrupado.

Alineada a Vial - A.V. .

Plantacién obligatoria de un drbol de porte alto por cada 6
m. de frente de fachada (frente minimo de parcela).

Eguipamiento asistencia o
Ajardinamiento > 40% superficie, donde el 10% superficie

total serdn 4rboles de porte alto de especies autdctonas en
agrupaciones importantes (6-10 especies)
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6 ABEXO N2 6 -
¢.l1 COEFICIENTE DE HCMOGENEIZACION (PONDERACION)
Uso Caracteristico - Asistencial Residencial .... 1,00
Residencial - Alineada a Vial (2 Plantas) ....... 0,95
Residencial - Alineada a Vial (2 Plantas 15% A.T.) 0,835
Residencial - Alineada a Vial (3 Plantas) ...... . 0,74
Residencial Abierta ....eeeesecccscasssasananaass 1,06

Con estos coeficientes adjuntos se cumple la relaciodn
A/AV = 1,25 de la ficha del SAPU.

1,06 / 0,345 = 1,25

NOTA:

0,845

la edificacidn Alineada a Vial.

valor medio de los coeficientes de homogeneizacidnde

6.2 JUSTIFICACION DE LA PARCELA 15% A.T. - CESION MUNICIPAL -:53
> S
POLIGONO |PARCELAS |EDIFIC.|COEFICIENTE| APROVECHAMIENTO 7
NETAS HOMOGENEIZ. LUCRATIVO : {
A-1 16.9264 0,80 1,06 14.385
A—2 3.481 0,80 1,06 2.951
E-A-S 26.968 1,20 1,00 32.362
A-V-1 3.460 1,51 0,95 4.964 37.326
A-V-2 3.085 1,55 0,95 4.542
1.625 2,16 0,74 2.597 7.139
TOTAL 5.5833 61.801

15% S§/61.801 =

parcela 15% A.T. Municipal Superf. 6.466 m2 Edif. 1,72

6.466 x 1,72 » 0,835

= 9.286

(Ver cuadro de edificabilidades 7.3.)
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Articulo 145. Requisitos para la delimitacion de unidades de
ejecucion (5)

No podrdn deli
diferencia entre el aprovechamiento lucr
resultante de la aplicacién del aprovechamiento tipo,
sobre su superficie,
dltimo, salvo gue, en suelo urbano e

exista,

imposibilidad de respetar esa diferencia mdaxima.

mitarse unidades de ejecucidén en las gque la
ativo de cada unidad y el

cuando

sea superior al 15 por 100 de este
1 planeamiento justifique la

I'CLIGCHC | SUFERF. AFROV. APROVECHAMIENTO 15%
FOLIGONC TIFO
A-1 22.082 0,76 16.782 2.8517
A-2 4.335 0,76 3.294 494
E-A-S 34.117 0,76 25.929
A-V-1 3.630 0,76 6.558 32.487 4.873~F
A-V-2 B L7k 0,76 6.210 931
POLIGONO |FARCELAS EDIFIC. |COEFICIENTE APROVECHAMIENTO PITERENCIA
NETAS mz2,/m2 |HOMOGENEIZ. LUCRATIVO APROV.LUC.
APROVECHA.
* ¥
a-1 16.964 0,3 1,06 14.385 ~2.396
A-2 3.43 0,8 1,086 2.951 -342
E~A~S 26.268 1,20 1,00 32.362
A=l 3.460 1,51 0,95 4.964 37.326 4.839
A-V-2 3.085 1.55 0,98 4.542
1,625 2,16 0,74 2.597 7.139 929

++ 5e observa gque las diferencias en * son inferiores al 15% del
cuadro anterior.
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