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MEMORIA 1
= 3R
CAPITULO 1.- GENERALIDADES 2 q e
. g ™ *-l .
1. 1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION. =3 S
| 2 i WMy
g [ Eis
-
A A a
1.1.1. Antecedentes :@.“; NI
P I8 } i 3
La Urbanizacion Tabaiba, situada en la zona litoral del Municipio de El Rusann”’ 5 ; .-

.,.4.

_;.‘I;l

.

. | .

el resultado de una operacion urbanistica nacida al amparo de la legislacion reguladnra de

_ -

los denominados centros de interés turistico, desarrollados mediante planes espe:clales que

sz . r'q
permitié un explosivo crecimiento de las infraestructuras residenciales turisticas en tédo el

Lol
-y 'r
st

pais. :: ;:
En noviembre de 1.968 fue aprobado definitivamente el Plan Especial de Tabal a,

que abarcaba una gran banda de suelc desde la ribera del mar hasta la cota +425 metrus

sobre una superficie de 67 hectareas. En el ambito total del Plan Especial se diferenciaban
claramente tres subambitos delimitados por los dos grandes sistemas generales viarios
comrespondientes a la Autopista del Sur (TF-1) y la Carretera General del Sur (C-822), que
se han venido identificando como Tabaiba Baja, Tabaiba Media y Tabaiba Alta.

Los procesos de urbanizacion y edificacion de estas tres unidades de suelo han
discurrido con una clara diferenciacion en su grado de desarrollo, decreciente con la altura

de los terrenos o, lo que es lo mismo, con su alejamiento de la costa.

Frente al elevado nivel de consolidacion urbana de ambito de Tabaiba Baja, el suelo
situado a cotas superiores de la Autopista del Sur se encuentra con una urbanizacién
deficiente ¢ incompleta y un menor desarrollo edificatorio, que podria cuantificarse en un
30% de los compromisos urbanisticos contraidos en su dia por el promotor.

—Z - -

En la actualidad, salvo en la parte superior de Tabaiba Baja (donde aun persisten

los bancales agricolas, aunque en un claro estado de abandono y colonizados por una

vegetacion de sustitucion), existen en todo el sector numerosas edificaciones, algunas st

i T —

licencia municipal y, por tanto, en situacién de ilegalidad y, las mas, construidas- al a_mparn .

f"*x“ o BRE, T

" »* - ; c’-‘.‘h “"'«.? :-?;_._7 .,L‘,.E,;I_ _f,q_..-q._;

de las licencias otorgadas desde el Plan Especial aprobado. S & ;ﬁﬁ o
| [ L AR %
2o e 5
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MEMORIA

. Adriinistracion Urbanistica a la expropiacion de los terrenos y a establecer-nuev

:9t068 pla-

1

4

@t: 11 REeMI
o

Segan sentencia del Tribunal Supremo de 4 de mayo de 1.978 el computo d

Lo prs

afios previstos en el Plan de Etapas para la tennmacmn de las obras de urbamz.acln bia

/5 /N

iniciarse el 10 de enero de 1.972 (fecha de aprnbacmn definitiva del Proyecto), COMz

lan.hr
mfﬁeg

este plazo terminaria en enero de 1.987. Esta situacién de incumplimiento facu h

=

A
L

+ )7

determinaciones de clasificacion y ordenacion del suelo en el que se hubiera dei:lara

H

formalmente este incumplimiento.

pntie it
i .rilzfj.“ul‘e

En consecuencia con ello, las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Mummpm ,

‘iﬂ" 1 9,%

Al TR g ) s

—_— -

aprobadas con caracter definitivo por Orden Departamental de 11 de febrero de 1. 992* |

previeron la reconsideracion global de la clasificacion de suelos en funcion del gradn de |

,.—

-

desarrollo alcanzado en las diferentes|areas, presewandn en algunos casos del pmcesa de

urbanizacion sueclos no aptos para este fin y acomodando el coeficiente edificatorio en

- otros a las caracteristicas tupngré,ﬁcas del terreno, con la aplicacion de nuevos criterios en

sus ordenanzas, referidas a la construccién en ladera, a la medicion de altura y a la
superficie construible (segin se describe en el apartado 3.1 de esta Memoria). De este
modo se obtenian parametros mas acordes con el entorno geogréfico en €l que se inserta la

urbanizacirfm_.

Las Normas Subsidiarias de 1.992 clasificaban como swelo urbano el
correspondiente a Tabaiba Baja y como apto para la urbanizacion los sub-ambitos de
Tabaiba Media y Tabaiba Alta, en un sector Gnico (SAU.S-1) con dos poligonos
diferenciados (P-1 y P-2). El desarrollo del sector de Tabaiba Baja se remitia asi a un Plan
Especial de Reforma Interior, que|fue redactado en 1995 y , tras su aprobacion
provisional, tramitado en la Consejeria de Politica Territorial, sin que se llegase a producir
su aprobacién definitiva. El expediente fue tratado por la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias en sesién-de 28 de diciembre de 1.995,.en la que se acordo
introducir correcciones al documento aprobado provisionalmente. En marzo de 1.996 se
presentd nuevamente el PERI para su aprobacién definitiva, sin que ésta se llegase

finalmente a producir .
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MEMORIA

Las notorias dificultades de gestion que para el Ayuntamiento de El R:_qsafl

conlleva el desarrollo de este Plan Especial, como consecuencia, pnnmpalmentede _la

rigidez de su estructura parcelana, la obligada compensacion de los apmvechamte@

derivados de los derechus urbanisticos adquiridos por los propietarios, las 1mprecma&sx¢_[ 3
¥

documentales contenidas en el Plan

aprobado, etc. llevaron a aquella Curporacién al

convencimiento de que la materializacion de sus propuestas superaba la capacidad de ‘u

I 2%

medios humanos de los que dispone a!estos fines, acordando asi formalizar con GESjl'UR
TENERIFE S.A. un Convenio' de Colaboracion por el que esta Sociedad Pubhca sa
comprometia a la redaccién del planeamiento a que hubiera lugar y su gestion postennr

hasta superar todos lo inconvenientes que han impedido hasta hoy la culmmacmn_,dei

"'F

1:: ___

desarrollo urbano del area de Tabaiba Baja. -

et mins s

i_li.t"'h.:

Como consecuencia de las conversactones mantenidas con la Direccion General dem

Urbanisme para encontrar un sistema de gestion realista que permitiera llevar a bggen.g

término el proceso urbanizador y edificatorio de Tabaiba Baja, tras un analisis de sus
antecedentes por los servicios técnicos y juridicos de GESTUR, se optd por proponer al
Ayuntamiento de El Rosario la elaboracion de una nueva modificacion de las Normas
Slubsidiaﬁas del Municipio en este [ambito en la que, junto a la reafirmaciéon en la
clasificacién de Tabaiba Baja como suelo urbano, se estableciese un nuevo procedimiento
de gesﬁﬁn directo por el sistema de cooperacion sin necesidad de su desarrolio a través de

la figura de P.E R.I. anteniormente adu'ptado.

1.1.2. Justificacion de esta Modificacion

Esta propuesta de clasificacion y gestién queda plenamente justificada desde la
consideracion de que los procedimientos urbanisticos (especialmente en los de iniciativa
publica) no solamente tienen qﬁﬂ cumplir con los condicionantes legales que les sean de
aplicacién,-sino que han-de servir de instrumentos operativos de una gestion urbanistica
que permita alcanzar los objetivos publicos basados en el interés general en sintonia con la

6ptima utilizacion de los recursos que en ello hubieran de consumirse.

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO
EN EL AMBITO DE TABAIBA BAJA
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MEMORIA | + ) 4

A pesar de ello, no puede obviarse la dificultad que en cualquier caso entrana
avanzar en el proceso de consolidacion de la urbanizacion a partir de una situacion ©
deficitaria, tanto en lo que se refiere al exacto conocimiento de la estructura de | a:’

propiedad, como a la calidad de a infraestructura existente y a la. dotacién dé:

equipamientos publicos.

La clasificacion como suelo urbano del ambito de Tabaiba Baja no representa

ningin conflicto desde el punto de vista juridico ni de los intereses municipales para _

resolver la compleja situacion de un espacio clave del territorio de El Rosario sobre el gue ¢

L

v+ o Apita Alonso Mariingd

3

el Ayuntamiento tiene asumidas todas las competencias y obligaciones en funcién dedas
Iz

circunstancias de hecho y en las decisiones adoptadas a lo largo de los ultimos aﬁnsFen_j‘:f

torno a este importante nicleo residencial..

f LIGEN {

”}5 ¥ oo

E:"«l."'l:.' " ™ ¥ Yh! =
"l e h..'::r_:'. i .
| Por otro lado la clasificacion como suelo urbano ordinaric obviando la fnrmulacm R IR §
e L -
L) . L] F* - n - P ﬂi:"" iy H:""w
de un Plan Especial de Reforma Interior esta justificada desde el objetivo de facilitar la \'i;i{ug. o

gestion, sin que con ello se limiten las posibilidades de acomodar el plan inicial a las
determinaciones que ahora se establecen desde las Normas Subsidiarias: el grado de
cq:isulidaciﬁn de la urbanizacion y della edificacidn consiguiente unidos al régimen actual
de la propiedad hacen dificil cualquier modificacion de ia estructura preexistente, asi como
lq habilitacién de nuevos espacios para -dutaciﬂnes y equipamientos comunitarios. Cabria
en cualquier caso utilizar e! Plan Especial como instrumento de gestion y soporte del
proyecto de reparcelacion asociado reglamentariamente al sistema de cooperacion
propuesto para este sector. No obstante, la actual situacion de Tabaiba Baja y la
conveniencia de agilizar su gestion justifican sobradamente su desarrollo como unidad de
a&uacién Unica a través del preceptivo Proyecto de Urbanizacion, una vez aprobado esta

Modificacion de Normas Subsidiarias!

- .. En este documento de. modificacién se ha analizado_la conveniencia de reasignar. )

coeficientes de edificabilidad con base en el reconocimiento de la edificacion existente y

de la adquisicién de derechos de| los :propietarios de suelo que aun no hubieran

i

materializado su aprovechamiento. Para estos suelos se propone una reduccién de la

denstdad, tanto en lo que a volumetria se refiere como a la capacidad poblacional de!fareg“;m _

' - - -
| -
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MEMORIA 3

De este modo resultan los siguientes parametros basicos de aplicacién en la ynidad |

Modificacion se establecen a la totalidad de la unidad de actuacién de Tabaiba ‘Baja

FEREE N
de suelo urbano: n T O
‘ g T2 1y
n oz ?:
INGE- /3\ 2
=, Nond ! Al -
X ‘-;F,l‘.\ 2
: T IR
Superficie total del suelourbano ... 188.425m*3 E \IJJ S
2 S B A TR
3 . - . o T B
Aprovechamiento medio ..., 0,64 MYM?T ‘% Eo ‘ <
Edificabilidad total |..............corrrrrrcrrcccriicrnees 120.574m%2 2 8 0 y A z
E ! r: Y ‘.
Poblacion maxima. .o ooeeeeeeeceeeceeieirevnene. 4,800 hab g £ E ” (| =
. - i . -
. : - 2R :
Densidad poblacional| ... 250 hab/hag = \J S
= = E o m
Densidad alojativa .| 00 viv.!ha;d D 2
4t — ,.E
o
— E = —hﬁ
Estos parametros son el resultado de aplicar las nuevas determinaciones que ere tﬁa @& ey
= B et 2 3
'*!:; ﬁ yE %

5
iz

o
E".—.._I.

73

-r:-
l

realidad actual de este sector urbano es bien diferente, ya que la edificabilidad ya : % .
materializada, bien por aplicacién de.la noérmativa del planeamiento inicial o por Ia
consolidacién de mayoraciones indebidas de los wvolimenes permitidos. Estas
edificabilidades reales se han cuantificado mediante interpretacion cartografica y trabajos
de campo, reflejandose sus resultados en los cuadros correspondientes que figuran como ;

Anexo de las Normas Urbanisticas en este documento de Modificacion.

De aplicar estos valores los parametros anteriores se superarian sensiblemente, de
modo que se obtendria un coeficiente de aprovechamiénto medio del sector muy proximo a

1,00 m¥m? y una edificabilidad total que rebasa los 180.000 metros cuadrados.
1 2 AMBITO ESPACIAL DE LA MODIFICACION

- El ambito de esta modificacidon de las Normas Subsidiarias del Municipio_de El B
Rosario se corresponde con el sector de suelo urbano de Tabaiba Baja, localizado entre la
Autopista TF-1 y la costa. Los ajustes de delimitacion efectuados en este documento en
relacion con los sefialados en los anteriores instrumentos de planeamiento redactados

obedecen sOlo. a realidades de hechu que es preciso contemplar, sobre los bordes. del____x__

13 1{_..*

sector, o bien a la mejor definicién de limites, posibilitada por la dlspﬂnlbllldﬁfl de"lllhl_lla ,:

) e :
& -l..';:- r.-“* ) ".-;.-’ 5

i._‘:-u.i

.l h o~ -
--“E'-“:'" A hRTE s e
,5-}4‘ & jﬂa*"%?j{uf R
e
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MEMORIA 6
2 EN
cartografia de mayor calidad y precision. El ﬂ]l.lStE a los elementos fisicos de re erEncéa
¢ T e e
utilizados en el planeamiento anterior ha permitido una mayor aproximacion a la‘reglidad =
E K =
del terreno natural y a las transformaciones que sobre él se han materializado. = % | <
b ; i
7S 3
2 S U 3
1.3 ALCANCE Y CONTENIDO C N N E 1
| PR SINNE
BLRVE
La documentacion que se acompaiia corresponde al grado suﬁmente de zflcaﬁoésh'y?‘ ;g
SR - R
definicién de Modificacién de Normas Subsidiarias de Planeamiento, suscepttble de f) 3
i

tramitarse como documento integral para su aprobacion posterior al tramite de mfgrm_acmn
5

_-—

pitblica correspondiente. | 52
-

Ademas de esta Memora, se.incluyen en esta Modificacion los siguientes

& =g

documentos: =5 o

Planos de Informacion:

n° 1.- Estado actual del suclo clasificado.

n° 2.1.-Clasificacion del suelo en el planeamiento vigente (Normas
Subsidiarias 1.992). ’ "

e 1°2.2.-Clasificacion del suelo en el planeamiento vigente. (Plan Especial de

reforma interior).

e n°3.- Edificabilidad materializada.

Planos de Ordenacion:

e 1°1.- Ambito de la modificacion y clasificacion del suelo.

e n°2.- Zonificacion y usos pormenonzados.

s n°3.- Caracteristicas de la red viaria.

o n°3.1.-Perfil longitudinal de la via 105-100.

e n° 3.2 -Perfiles longitudinales de las vias: 109-102, 101-110.
e 1°3.3.-Idem de las vias; 120-103, 104-111, 111-112.. TR
e n°3.4-Ivias: 105-117,|/117-111, 113-116. . f“ ;&‘EF‘E F
e 0°3.5.-1vias: 117-119,|114-115 . %_‘_ Sy L Bl
o ”, a,,l}“,-h o
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MEMORIA

e n°3.6.-1vias: 105-107.
o n°3.7.-1 vias: 106-118, 107-108.

e n®4.- Esquema de abastecimiento.

e n° 5.- Esquema de sancamiento.
¢ n°6.1.-Esquema de alumbrado.

e n° 6.2 -Esquema de bajal tension.

e n° 6.3.-Esquema de media tension.

e n°7.- Esquema de telefonia.

Normas Urbanisticas
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MEMORIA 8

CAPITULO 2.- ANALISIS TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

= €N
: " § ?“
2.1 AGRICULTURA Y POBLACION % o= N
. ~ \“ - A=
Ex ¢/ dlE
L] L] ] ] ] * M - [ 4 r‘.-“'
El municipio de El Rosario se caracteriza por su singular diversidad desde los l%ntns dle =i E
. LR 4y 2
vista fisiografico y socioeconémice, [pudiéndose diferenciar claramente cu _Keoinés -— 11{1 3
| . Ly <
desde los llanos de La Esperanza hasta la costa de Tabaiba: £ o % AN
AN
:I: ";; ,::3' '} Il\ '_j v
~ -
Zona Foréstal T oENE 1\ .
; —ooa 2
Arca de La Esperanza T Loz J <
— 4 -
; A = :
Laderas del Sudeste ¢ =
+ :r'} o
s @ T ~
Area Suburbana a
< =
oo
2.1.1. Zona forestal oo
—

encontramos en el borde de este cinturon forestal son el reflejo de la presién demografica
que suffi6 la zona en el pasado. A pesar de esto, los aprovechamientos agrarios en la zona
encontraron fuertes limitantes a su |desarrollo en la excesiva humedad del clima, la
brumosidad y la abundancia de conos recientes que, junto con la naturaleza accidentada del

terreno, dificultaron la instalacion de los cultives.

Esta masa forestal, en la que dominan los pinares y algunos elementos de fayal -
brezal y laurisilva en los enclaves mas hamedos, constituye el comienzo del cinturon

forestal de 1a Corona Forestal.

Sin embargo, en la actualidad, este area ha sido clasificada como Paisaje Protegido
de Las Lagunetas y desclasificada de su anterior categoria de Parque Natural de La_Curnna"

Forestal, debido a la presidn antropica que sufre.

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARI
EN EL AMBITO DE TABAIBA BAJA

r
- . | -
L] .
=
F




’

MEMORIA

aesstedp

e 79

=X

2.1.2. El 4rea de La Esperanza

IF f2ue eafng pih-
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Sector nororiental, mas rico y; con mayores posibilidades agricolas. En

comprendida desde La Barrera y Las Rosas hasta el limite municipal con La Laghr@ e%lq:!s

proximidades de Los Rodeos, el relieve es muy poco accidentado al encontrarse: suaw%dn

-
: '_'-'-'l-——-.-\_l_l__.-.l.
——

—_—
|

-!.-__I.I-. [E——
-—

‘por las emisiones volcanicas subrecientes, las pendientes descienden suavemerite desge:l a\

Y

A

cota 900 hasta los 700 metros.

]
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El sector presenta suelos de [gran valor agricola por lo que se harp rpaT’zadn

extracciones de tierra con destino a la formacion de suelos de prestamﬂn en el sur de la Isla

.._. h —

La existencia de estos suelos de gran capacidad agricola, en terrenos practicamente
1lanos, sin abarrancamientos y en el drea superior a los 700 metros, presenta condiciones

6ptimas para el desarrollo de los cultivos de secano de medianias, abundando los frutales

de zonas templadas como manzanos, perales y ciruelos.

A lo largo de la carretera dorsal se extienden los cuatro micleos principales de

poblacién de esta zona: La Esperanza, [Lomo Pelado, Las Rosas y Las Barreras

2.1.3. Las laderas del Sudeste

L

En estas laderas, que se extienden desde la cumbre hasta la costa, los barrancos son

poco profundos y la pendiente del terrenc aumenta hasta.acabar en escarpes costeros.

Debido a su orientacién en solana, a la mayor actividad de los procesos erosivos y

del viento y a la menor calidad de los|suelossesta zona presenta un menor peso agrario. fﬁp?%\\
,-.f::*' i R

tuneras. Estas ultimas s¢ dlspuman a menudo en las parcelas como cortavientos. %_,.

2, L

\:f Y, GhnE}E.H*i“ R
L CAMRRIAL  ad g
Los micleos principales de este sector son Machado y Barrance Hondo. En lafcusta TS xf

existen pequeiias calas a partir de las cuales se organizaron las urbanizaciones de Tabaiba y

MODIFICACION DE HORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO
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Radazul. Este sector es, en la actualidad, ¢l mas dinimico del municipio

construccion en auge.

2.1.4. El area suburbana

Las zonas proximas al municipio de Santa Cruz, dedicadas principalmentés all
cultivo de subsistencia, vieron revalorizarse el suelo rastico ante la liegada de inmig"“ran‘_t_e% o

que, debido a la cercania de la capital y a los bajos precios de los solares, adqu'ii'iefnn _!_

terrenos para la autoconstruccion d

existentes.

r.

Entre los incentivos qué encontré el area para su desarrollo destaca la cunstm n

en los afios 60 del centro residencial de Santa Maria del Mar. Esta zona residencial a:mplm

hacia el sudoeste la extension del area metropolitana hasta el limite del Término Mummpal
capitalino. Otro aspecto dinamizador del uso residencial de este sector de El Rosario fue la
instalacion de un considerable nimero de almacenes y pequefias industrias en los nucleos

de San Isidro, Barranco Grande y Llano de E! Moro.

A mediados de la qlécada

considerablemente por la cesién de bu

Cruz de Tenerife. La cesion represent¢ la pérdida de 13.2 Km® (una cuaria parte de la

supeificie total del Municipio en aquél entonces) y una pérdida aproximada de las dos

terceras partes de su poblacion global

A diferencia del fenémeno que se observa en la actualidad en las reas de Tabaiba y

Radazul, el crecimiento que tuvo lugar en este area limitrofe fue protagonizado por una
|-
clase social de bajo poder adquisitivo, que aproveché el bajo coste del suelo para la

implantacion de sus viviendas.

El fendmeno residencial qué se observa hoy en dia en Tabaiba y Radazul responde
a los deseos de una clase somal de mayor poder adquisitivo de establecerse en las cercanias-———-_
del 4rea metropolitana, pero en  enclaves que ofrezcan una mayor calidad de vida, |

las areas urbanas mas densificadas de Santa Cruz y La Laguna.

de los 70 .el area suburbana, se vio reducida
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2.2 GEOLOGIA Y GEOTECNIA

> estos pla-
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La geologia de esta zona se caracteriza por el predominio de las coladas basalt

P oY R

ine jﬁiﬁifffin

| .ﬂfc'/ 17 B8 AE_
.

cuaternarias de la Serie HI, muy umfonnes que caen hacta el mar fnsﬂlzand

ity -

..-'.r""r"-”"-
e e —
‘h- -
o—

recubriendo el relieve anterior formado por materiales mas antiguos. Estos matenaleg

r

s6lo aparecen representados en el fondo de algunos barrancos y en los acantilados custem;. = 1
y, Unicamente, los correspondientes a la Serie II. Eox Yoz

Se
warcin o] Jlﬁ:t 3_ TIC

Mientras que las coladas basélticas de/la Serie II, aparecen en grandes apilamientos cml u

relieve escarpado en la costa y en las paredes de los barrancos, las coladas basaltl

correspondientes a la Serie IIT se presentan generalmente delgadas recubriendo 3

“ﬂ-l-"‘l

anteriores materiales pumiticos.

—
1y ¥ :_i-::e:%ze:::&iw

S H ML DAY

Los materiales pumiticos, observableslen el mapa geologico en la zona norte del 4mbito de k’ y

esta Modificacion y asimilables a la Sene III, forman en general capas de poca potencia.
Estas capas se formaron a partir de la acumulacién de materiales piroclasticos séalicos,

-aparentemente generados en erupcmnes de tipo explosivo.

Los conos de cinder son frecuentes en los alrededores de Tabaiba, presentandose alineados ;
segin fracturas de direccién predominante NE-SW. Las lavas de estos conos son
generalmente de tipo acido “aa” escoriaceas y emitidas en su mayoria en fa zona de la

cordillera dorsal, donde 1a concentracion de estos centros es mayor.

La practica ausencia de estos conos’en el ambito concreto de la Modificacién es un factor
positivo de cara a la capacidad edificatoria de estos terrenos. Los conos de cinder poseen
una baja capacidad portante, que| podria ocasionar problemas de hundimiento © t
subsidiencia, aspectos potencialmente limitantes de la capacidad de la zona para un uso

- - - residencial y/o constructivo. - - e
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2.3 GEOMORFOLOGIA Y CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS : § = t
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La orografia del municipio es bastantelirregular, encontrandose el territorio atravesado par QE @ [ ___% |
~ un gran niimero de barrancos. La parte més accidentada del municipio queda comprendi da :é ?*} LA
entre la zona forestal y la superficie colindante con el limite municipal de Candelaria. & 3 j‘ f ‘. “
el el -..,\. - B
Los terrenos incluidos dentro de esta Modificacion pertenecen a la ladera del sudeste que i \
desciende desde 1a cumbre hasta el mar. En esta ladera los barrancos son poco pl'ﬂﬁlﬂdﬂﬁ yf’; o{* \ f.
la pendiente se va incrementando a medida que nos acercamos a la costa. Asi, mieriftas E HEF |
- 5 ®
Tabaiba =~
> & T
SR
o f""": .‘.h EE
1 ¢

Alta presenta unas pendlentes moderadas, Tabaiba Media, localizada entre la Autopista;de .de

Sur y la Carretera Comarcal C-822, se(construye sobre pendientes mas pmnunmadas.

2.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS

Las series de datos de temperaturas y de precipitaciones de la estacién meteorclogica de el
| Rosario - Barranco Grande, la mas cercana a Tabaiba, muestran que los meses de Febrero
y Agosto son, respectivamente, el mes més frio y mas caluroso. El rango de variacion

. térmica oscila entre las minimas de Febrero, 15°C - 16°C, y las maximas de Agosto, 23°C -

24°C. | | !

En cuanto a las precipitaciones, el mes mas lluvioso normalmente es Diciembre, con i

precipitaciones del orden de 60 - 30 litros/m®, mientras que en los meses de Junio, Julio y

Agosto, 1as ltuvias apenas alcanzan el |litro /m?, siendo normalmente meses secos.

Merece la pena destacar, de cara al disefio de las redes de pluviales y de los aliviaderos de
los depositos de almacenamiento, los datos cerrespondientes -al-afio 1989,-por ser. este el

afic mas Huvioso del que se disponen datos. En este afio, en el mes de Diciembre, se

alcanzo la cifra de 226, 2 litros/m”.

"":‘.'.':a
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Estos datos ponen de manifiesto que, |pese al descenso de temperaturas de los meses de

;I‘

invierno, las condiciones climaticas no son extremas y favorecen la capacidad del area
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un uso residencial.
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| Septiernbre

=

|
-——Tempamturas miximas —IEI-—Tanemtums medias —-ir— Tempearaturas minlmas
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Los datos climatologicos fueron suministrados por el Instituto Meteorologico deﬁ RAH
A

cgf D

Canarias y corresponden a la estacion meteorologica de el Rosario - Barrag?
—y
Emﬂ EHEHHEI
{:E

Grande, localizada a 320 metros de altitud, Latitud N: 28°25°41" ‘ ¥ Longmﬁdﬂ
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%" Loyr de
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2.5. EDAFOLOGIA
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En el mapa de suelos se observa cémo! la-zona cﬂrrespnndlente a esta Modificacion d

o o ey e ey,

g -

s :'L;lffl.}iﬁ.it?rmuffﬁﬁﬂ%“ SR TE

NN.SS. de El Rosario pertenece a la asumacmn de suelos Vertisoles Xererts - Ent1

——

Orthens., mientras que las zonas mas altas del Municipio, al norte de Tabaiba

DICrE7BRE -

caracterizan por la presencia de Alfisoles.

t:niii: !'“r.'n':'l‘F"

En las laderas del sudeste los suclos pertenecen a los Ordenes Vertisoles y Entisules.;jLos :.
s 2

Vertisoles se encuentran.muy extendidos en las zonas costeras de la Isla y, su+baja

O

it
'

capacidad agrolégica ha influido en su desaparicion por la instalacion de sorribas s‘ﬁbr‘e*
ﬁ..

ellos. Se caracterizan por ser alcalinos y frecuentemente salinos o sédicos, muy arclllosns y

"n--"

o
3

de baja permeabilidad ¢n estado humedo por lo que pueden llegar a encharcarse. el

=

pplissinrre (reed hn

FRUE O

Los Entisoles por su parte, son suelos poco eyrnlﬁcinnadns, de poco espesor, generalmente
arenosos, poco estructurados y a su vez de baja fertilidad. Estos suelos son caracteristicos

de areas recientes con baja alteracion y predominancia de los procesos ¢rosivos.

2.6. HIDROGEOLOGIA

Y

Tabaiba per;:enece a iai zona hidrogeologica VII. Esta zona esta centrada en torno a-

la- dorsal EN. El subsuelo de esta |dorsal posee en toda su extension la estructura
caracteristica de un eje estructural, con su curtéju de diques, diqueé fracturados y fisuras
secundarias, que condicionan la geometria del acuifero y el modo de fluir del agua

subterranea.

La escarpada topografia de lalzona es particularmente apta para la ejecucion de

galerias. Estas galerias pueden alcanzar, desde ambas vertientes, la divisoria geografica de .
aguas con tan solo pocos kilémetros de perforacion; este hecho ha dado lugar a una

excesiva proliferacion de captaciones, que han extraido un volumen colosal de agua,

reduciendo enormemente las réservas.|
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El abatimiento de esta superficie fredtica ha dejado secas a las galerias sﬂ:uﬁd@ a,
cotas altas y medias, siendo actualmente productivas tan solo las emboquilladas por &e?;m ;

de los 500-600 m. Esto ha supuesto unlaumento de la longitud a perforar y el cunmgm@tig /
-

incremento del coste de perforacidn, por lo que las perspectivas futuras sefialan que fa @n
ira dejando de ser productiva por el encarecimiento de las obras de explotacién, a ﬁledid%ﬂ '*

que las galerias vayan quedando por encima del nivel freatico.

sl para }

r

La importancia del conocimiento de la estratigrafia geologica radicas ¢

Aac firime o ol

T ) 14

Se ex

comprension del flujo del agua subterranea:

CEA

:
E" 4 B 1

7

El agua subterrinea se encuentra alojada en la Senie II, en esta sene 1&-_

I

.-_’l
1I.

permeabilidad tiende a disminuir con la profundidad, hasta liegar a la Serie l';-J zﬂcﬂ!é)-

impermeable y base de la estructura de Ia Isla. Los niveles superiores de la Seric-l1 y 145

series modernas del techo de la secuencia, conforman la llamada zona de circulacion libre,

ert 1a cual 1a infiltracion se ve favorecida por la permeabilidad de los matenales.

SERIE 111 Y RECIENTES

Zona de circulacion libre

SERIE I SUPERIOR

SERIE O: INFERIOR Y MEDIA: Localizacion del acuifero

SERIE 1 Zocale impermeable

En las medianias y la banda costera el agua no encuenira oposiCion en su camino

hacia el mar por la presencia de lavas que achian a modo de barreras, por lo que la

"‘._"1.."{'311'&#

circulacion queda unicamente restringida en profundidad por la presencia del zucalu\
e

inferior impermeable de la Serie L.
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2.7. CARACTERISTICAS PAISAJISTICAS |

J.—

La extension de El Rosario, desde la cumbre forestal hastﬁ la costa acantilaﬂa., confiere al
Municipio una gran diversidad patisajistica. Estta dwemdad se articula en base a elementos
como ¢l mar y los nuevos asentamientos remdencmles en la zona de costa, los conos
basalticos, el suelo agricola y las. tipologias edificatorias a ¢I asociadas, en la zona de

medianias, y la masa forestal acotada por las lineas de.las crestas montafiosas, en las zonas

~ mas altas.

_.-__"_____..-""
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Fdo.. M.” Aniia Alanso M

i o~
progresivo uso residencial de este area ha sustituido los cultivos tradicionales de mc

!
existentes con anterioridad en la zona.|Este cambio de uso presenta un gradiente-c ie

i._

- . : R A
a medida que nos acercamos al litoral, swnduflas parcelas mas cercanas a la cost E,s qu
: . \ 2N W
presentan un mayor auge residencial. : 3 N
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El objetivo basico de.esta Mo cllﬁcacmn es instrumentar el s:stema de gast%r;{“ = E

(cooperacion) dirigido a dotar a cada una de las parcélas resultantes de las necesana 55 :ﬁ;;f1 f

e

—r-

infraestructuras de urbanizacion y n::gula.r los s_tuﬁmentt:s procesos edificatorios.

] RIS TR T
:;izreﬁi};

Se delimita para ello una sola [Unidad de Actuacion, que coincide con la tntal El: d_é

del ambito de suelo - urbano cIasnﬁcadu: mcluyendnse en este ducumento Slasy U

.

determinaciones que el Reglamento de Planeamiento establece para ¢l desarrollo dE esta

t

clase de suelo, de modo que se puedan cumplir debidamente las ﬂbllgacmnes de «ée

~"?.

-equidistribucién y urbanizacion, que la _leglslakcmn del suelo detg:rmma para la adqpis'

oy .
{It{:r}i i n
1

LFEE LI

de los derechos de aprovechamiento. -

Sélo bajo el criterio de prag;matismn' de que en la regulacion se zonas y usos se
reflejen con la maxima precision pﬂsiblé las situacinneshprcexigentes se pueden hacer
compatibles las capacidades reales; de _a gEstiﬁn del Municipio con el proceso de
réparcelacion derivado del sistema de ejecuci:‘itn propuesto.

En este sentido la realidad ‘actual| de “Tabaiba” ‘condiciona fuertemente fa -
ordenacion que habra de cunsulidarée - 'desiﬂe este ﬂbcumento Aunque el margen de
cllsr.:recmnalldad que resta a partir -del ma.ntemmlentn de la estructura ya consolidada es
‘bien escaso, todavia ¢s posible mtrudumr las suﬁclentes mejuras espcclalmente en lo

referente a la localizacion de espacms llbres y otros equlparmentns d¢ los que hoy es

deficitario e! sector de Tabaiba Bi;.j a. |

3 1 LA DISTRIBUCION DE LA DENSIDAD RESIDENCIAL

¥

El articulo-139 de la nurm‘ativa de lafvig%nies Normas Subsidiarias establece lusz: -
criterios ‘de edificabilidad a aplmar en ¢l sector de Tabaiba (SAU—I!S 1).. A estos efectos

mcnrpura un cuadro de cunversmn de los cneﬁmente de edificabilidad detenmnadns por el
Plan Especial inicial, de modo qué se traduce en unidades de m*m? a su nueva lectura de
m?/m?, a {a vez que se reducia notablemerite la edificabilidad resultante, Juntgﬁc?g;ifﬁ
K - f:‘ o e
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soportarse en bases realistas que permitan a la vez una cierta recualificacion del conj

urbanc de Tabaiba Baja mediante la reduccién de los techos edificables permitidos y una

gestidn posibilista basada en un su

ficiente ; grado de aceptacién por los propietarios

afectados y acorde con las capacidades reales.del Ayuntamiento de El Rosario en materia

urbanistica y economica.

Sobre estos principios basicos

i
|

se ha configurado una propuesta de distribucién del

uso residencial que se ha considerado la. mas acorde con la estructura edificatoria ya

consolidada en los distintos subambltns de Tahalba Baja, con la aptitud de los terrenos en

las distintas areas fisiograficas que se pueden delimitar en el sector y con el objetivo de una

imagen final del conjunto urbanc que

hoy caracterizan aquel “paisaje”.

alivie las marcadas heterogeneidades tipologicas que

e e e, pp————— ——

De este modo se han establecido 'tres categorias residenciales basicas

correspondientes a las siguientes areas

. a) Area Noste.- Comprende-lo

de actuttcién dentro del sector a tratar:

F

) r L r r - r *
s. suelos situados mas proximos al limite de Norte y
R

Naciente del suelo urbano, carac'ﬁeﬁzadn por un bajo porcentaje de suelo

edificado y terrenos de fuerte pentdiente media (50 %). Se establece aqui la

posibilidad de edificar en _'

intermedios y uso exclusivo

:f'

vulﬁmfnes escalonados con valores de densidad
. : A e e

residencial. o T tfﬁ”ﬁ

E
E .

| |
;

L
.t r

q‘. - b -I::j E :
MEMORIA _ g = 28
HOE
k . - o,
t NN
nimero maximo de plantas de la edificacion. A su vez, con caracter general se limRaba la v
| = -
densidad de poblacion en todo el sector a 100 habitantes por hectarea. : 32 g _ a g
| D o 3=
s 9] g 2
I R
Del analisis de la realidad actual de |Tahalba Baja se deduce-la inviabilidadydé—y Il | &
N v i T V|
- ~ LN ! -:.ﬂ
cumplir este objetivo de techo poblacional en Ei:l sector. LS { s
| Tor E
o > o L] ]
En efecto, de la simple aplicacion de]l clculo poblacional teniendo en cue:ita las =
5 5, :
edificabilidades ya materializadas hasta el dl? de la fecha se obtendrian denmdade; que ‘E
superarian notortamente la anteriormente citada. ."_’ Z -
R S N
' f S oLh A L
La propuesta de ordenacion que se iplantea desde esta Modificacion.: pret ende i
o ::.. ",,,‘; -
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Sus condiciones de accesibilidad sonlas mas de:ﬁclente.s del sec:t
responde a una estructura de viales en fondo de saco y seccion msuf'

reducidas posibilidades de mejorabilidad.

b) Area Sur.- Comprende los
urbanizacién, con un alto
pendiente media inferior al

vivienda unifamiliar y en gei

objetivos de esta Modificacion. La denmdad media es la mas baja de las que aqui
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suelos mtuadus mas proximos al.limite

B !
1Jl!'t_l':'f

Hi.

indice |de edificacion cﬂnsnhdada y terren

./aﬂ‘ﬁ.é&
1 51D By ey

I!*I!_ag*

30%. La tlpﬂlﬂgla edificatoria predﬂnungnte la

Hﬂ'fﬂf

e
_,_.--"_'_-'_.F [

i

los

neral respnnde alai 1magen que se pemgue desd X
H.J

i

"
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I
se consideran, pudiéndose armonizar famlme.nte cun las nuevas detenmnacmrg;j

que aqui sc establecen.

c) Area costera y central- En

!

b bl
";}".""“" Yy

realldad se trata de un subambltn d1s

:'Ei.‘- s TF Cunee

formado por dos grandes grupos de concentraciones volumétricas que alcanzan

alturas superiores a las diez plantas con coeficientes edificatorios proximos a los

3 m?¥/m?=.

A estos suelos de altisima

densldad la propuesta de Modificacién les a51gna

nuevas densidades maximas que aunque constituyen los mas altos del sector

equivalen aproximadamente

4

al cincuenta por ciento de las hoy materializadas.

A su vez, se establecen para las -cunstruccinnes se éste subambito un régimen

EE

especial de “fuera de nrdenacmnh que consolida los volumenes y los usos

preexistentes durante la vida

nuevas determinaciones que

util de|las edificaciones, siéndoles de aplicacion las

ahora se asignan a los nuevos proyectos que en su

dia se sometan al tramite delicencia municipal.

E

-L.a combinacion adecuada de los éueﬁcientes zonales de ediﬁcabilidadmn el

concepto de “vivienda minima equivalente” que se crea como instrumento de

regulacion de la densidad poblacional maxima permitida conducira, sin duda, a

3

un profundo cambio de imagen y de calidad de vida del sector de Tabaiba Bﬂj
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$0% justifican la regulacidn normuativa de su edificacion mediante el

sistema de edificacion escalonada, sin af%ernr el critario general de limitacion de la densidad y adaptacion
tipolégica a las condiciones naturales de las parcelas urbanizadas.
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Las superficies destinadas a cada una ?e las tres categorias del uso ?reslclencial asi
resultante son las siguientes: ; S E ¥
X [ S
. < ! i K
, ' £ [ . dix
AreaNorte RI) ...l .. 46592m* % % d fayl S
ﬁ S
Area Sur (R-ID) .oocoobovocidoven, 50095 m? L N ( f ;,r/ S
Area mstﬁraycentral —I]I)[ ......... 33.751 m? O -i ‘E E( [ S
nos NI o
(Superficie total del sector) . f‘ . 188425m2 - I N7 1‘11 / f‘]
- =Nz b
3.2 LAESTRUCTURA VIARIA FRE I,
| s 2™
/S _'
o A

La red viaria deﬁmda en el ambito' de ‘esta Modificacion respunﬂe g u

!"‘L".
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ME

poco jerarquizada que tlene su apoyo pnnclpal en ¢l enlace con la Aufnplsta del

desarrolla con el criterio de maxima .1daptacmn al relieve del terrem;b La dlspusmmn en
fondo de saco” que restan funcionalidad al sistema,

n

planta adolece de excesivos viales en

entorpeciendo . notoriamente .la obligada circulacién en doble sentido y reduciendo la

capacidad de aparcamiento.

| el ~rTrer = i —————

S & N EE E BN A e s S ==

La accesibilidad rodada a la costa a tra;.fés de 1a denominada Avenida Maritima y la
terminacion en fondo de saco de la Callﬂf Bélgica en el micleo de mayor densidad
edificatoria revisten una especial conﬂictividafd por la alta concentracién de vehiculos que

acceden hasta estos puntos, especialmente durante los fines de semana, en que se alcanzan

los niveles de mayor ocupacion.

El alto grado de consolidacion de la;L infraestructura urbana en el sector impide

introducir propuestas de racionalizacion de la red en cuanto a su geometria basica. Tan
solo cabe intervenir en la adecuacién de ':alguna.s secciones, utilizando los espacios

marginales ain disponibles y liberar la limitacién impuesta por el actual fondo de la Calle

Dinamarca mediante su prolongacion y conexion con.el viario en la urbanizacion al}exfa det P

» I -'J
A A "‘\--r ] '."F"
| i’l{?\ ‘I" I_.‘.,.u'__"""': l{r.l". L
q::‘l. ‘:L it n r.- 'all:l !

Radazul. . [ § &

| ? ey J‘Jnul.t-;’ ].E 5-:-' I
La reordenacién de los traficos estableciendo la circulacién en sentido umcu E“r Y
I= - "##

aquellos viales que ain lo permiten es otra de las mejoras que desde el Pruyectbﬂde e

Urbanizacién se podran introducir: | la dls;;nsmlén en anillo de las calles “Francia”, - .-
"é
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Algunas zonas de la urbanizacién reinen condiciones de ordenacion coherentes con los nuevos objetivos< %
sefialados en este provecto de Modificacion de planeamiento. > ¥
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Las secciones viarias existentes deben ser reuda_:irmﬂ'as para su adecuacion al uso pedional mediante la
construccion de aceras y ordenacion de los aparcantentos.
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“Bélgica” e “Inglaterra” invita a uptlmlzar su capamdad de absurber traficos y facil
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3.3 LOS EQUIPAMIENTOS Y LOS ESPACIOS LIBRES

E
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La circunstancia ya reiterada del grado de mnsulidacmn de la urbamzacmn ,_y

Fde. M2 Anjtg Alonso Martine:

cﬁ"

materializacion de los aprnvechanuentns en un porcentaje elevado de su superﬁc
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edificable, unida a la estructura de la prnpledad con los derechos urbamstlcns asnmadns

la misma conllevan un,claro déficit [de- sueln utit dlspumble para la lﬂcallzamﬂn del

La viabilidad de la reparcelacmn sera funcion de que en la reasignacion de sde lns
v ,

"édiﬁcables se obtengan resultados equlllbradﬂs desde la perspectiva de lns prnplﬁtanﬁ A

ne

afectados. Como cunsecuenma de la abuswaTutlhzamun del terreno en el Plan fEspemal \:f,
t SO

inicial para fines edificatorios, amgnandn a este uso mclusu las laderas de barrancos poco

|

aptas para tal fin, se hace ahnra necesann dl*fpnner del maxlmu suelo edlﬁcable pumble .
para reubmar lus apmvechammntus no matenahzadns que s¢ habrian locahzadu en estos.- | ;,

espacios -madecuadus, que al}nra 5¢ -prnpune recupera.r,mmn libres de uso publico.

- De otro lado, el ti'atam'ienth integral |y coordinado que desde’la adecuacion del

II < . -, . : . 1"

planeamrentn municipal ﬂgente a la realidad|de “Tabaiba™ se viene llevando a cabo por

iniciativa del ‘Ayuntamiento de El Rusanu pémute la localizacién de suelﬂs dotacionales
ent-¢l ambito de Tabaiba Alta, que, si no con resultadns optimos, pE:I‘II'lltE: cubrir con un

cierto grado de eficiencia la demanda de equlpanuentns del cun]untn urbano que.

T 1 ]
o .

ﬁnalmente se pretende desarrollar.

T

T aa

En la ordenacidén propuesta para Tabalba Ba]a se destman a espacms libres 29.833 ASS “70

metros cuadrados, que se localizan basmamente en los margenes de los cavces naturales .
i
mcluldus en ¢l ambito tratado, en el frente h?ma la Autopista del Sur y en el area central ‘ $

del sector, junto-a las zonas de equipamiento. Si bien las cqndlpmnesh dc ¢stos suelns o
responden en su totalidad-a las exlgencias reﬁuerida.s para adecuar su uso ala estancia y
ocio de los habitantes de Tabaiba, su cahﬁcacwn como espacios de uso y dominio publico

'? AL

permite, de un lado reducir la denmdad valumetnca final de la urbanizacién y, de ugn :‘n;i” gjm{.}i
| a o,
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crear una banda de transicién entre el suelo ed1ﬁcahle y el rustico, evitando a sb v

e SEOAY

{b
H

b |

E?ourjwmﬂ ﬁ:“

“cerrar” perimetralmente el 4rea urbana trs;tacla con un cordon edificatorio qu

cualquier caso, nunca iba a presentar su mejor fachada hacia ¢l exterior.

L

contS e (e gl

Las nuevas determinaciones| propuestas desde esta modificacion nnrma

|

establecen, por ultimo, un slstema flexible para resolver el difi cll problema de 105" us

PR AT 1!='I_

comerciales en este tipo de conjuntos residenciales. Se trata, en esencta, de dehmltar

Fdo.. M.” Anita Alonso Martinez

,
Wi,

conjunto de manzanas ¢n ¢l area mas central del ambito de Tabaiba Baja en la que

_-—

péermite el uso comercial y social asociado al rmdenclal sefialando unas cuantias mimmas y
-J

de la superficie edificable obllgadamente destmada a estos usos (10%) pero sin hmltar

L r-m i;n: ARP TR
S 7

A f}fﬁ Er7 45
‘T--_:____““_*-_

superiormente esta proporcidon. De este modo queda garantizada una oferta mmtma-par

satisfacer las necesidades basicas del come}-cm local. sin coartar las pnmbnhdades de

implantacion de mayores superﬁmes destinadas a este fin para cubrir posibles demandas

"'I-'

l-h;;_‘__;!;'l‘l';ﬂ__ l{l’i J'EH:I____3.-

[

empresariales cuya viabilidad se ha visto tan[cnndmmnada en -otros centros res1denc1ales

similares y geograficamente proximos jal de Tabaiba.

r.

La regulaciéon de estos usos mixtos se" concretari en una ordenanza especifica de

caracter basico para flexibilizar las sulucmnes edlﬁcatnnas aphca.bles a la edificacion en

las parcelas a las que son de apllcacmn

3.4 RESUMEN DE LA ESTRUCTURA DE ORDENACION

La distribucion.de. los distintos usos En el suelo urbano de “Tabaiba Baja” esta

ﬁ.lertemente condicionada por’ la |matenializacion de aprovechamientos y por la

cnnsulldamnn de las 1nfraestructuras de urbamzacmn en todo el ambito. La propuesta de

modificacion ha pretendido cumpai;lhlll_zar la;gs derechos urbanisticos y de propiedad de

iy,

muchos titulares del suelo ordenado con los mas racionales de asignacion de los usos a los

- siclos -mas aptos para cada uno de ellos, con el factor limitativo del .escaso margen de e

3

libertad que aquellos condicionantes atin permiten. -

S ¥

" En el plano de zonificacion y usos purmenﬂnzadus se pone de manifiesto el grado
pasnet

P
*"r,s

A L)
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AT
de cumplimiento de los objetivos sefialados, que viene a mejorar, pese a todo, la mtuamp& i i ;; s
« i i e f*;;_‘h 4 ;—‘}‘%
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Red viaria (rodada y peatonal) .... 27.127 m? 15%
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anterior y la tendencia de consolidacion de ll usos que se hubiéra materi I%ﬁd{f 3
: bl e
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aplicacion de las previsiones en vigor. " _ 3 ?]d_ N R
. o NMTTY R
i ' LN N fF 2
Ny = y R
'El resumen cuantitativo de la asngnacmn de la superficie dispomble aﬂlus dl&uj_._ 08 | =
' . | E PRI R
usos que caracterizan esta estructura se exponen en el cuadro siguiente: ANV
' y - ""H f‘% it J E
- | ‘ - 3
o ' o o
Uso residenciall ..........] S 130439 m? 6%% B o -
Equipamientos|........... F ............... 967 m? i f |
Espacios libres F 29.893 m? 16% I
%
,..‘,:':':'

ZNE Y 3 ,g

La distribucién superficial asi resultante responde a estandares usados en este ‘tlpn o/

¥ 4y
de centros residenciales. Tan solo destaca el reducldlslmu purcentaje de suelo destinado a

equipamientos, muy inferiores a los minimos reglamentarios que la Ley del Suelo

establece.

1L

r
Este déficit esta parcialmente absurbidci por las dos circunstancias siguientes:

los tres subambitos de Tabaiba permiti¢ desde el

a) El tratamiento conjunto de

planeamiento global asignar jusos dﬂi:aciunales a suelos ubicados en Tabaiba Alta

que pueden cubrir, al menos parcial}nente:, la demanda de equipamiento de toda

la publadién.

—rmifier— = | = gy = =

b) El usc comercial y social eniTabaiba Baja se asigna a las manzanas E-1, E-2, E-
3 ‘y E-4, aunque con un car&ctert flexible que permite destinar a los usos
dotacionales la proporcion de la edif_icabilidad total que se derive de la demanda

real de este tipo de usos, garantizando un minimo bésico de cada uno de los dos .
|

[

usos citados. .
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CAPITULO 4.- CRITERIOS PARAILA REPARCELACION Y CUOQOTAS DE

= =
< S| N
Como ya se ha sefialado, las circunstancias que en mayor grado tienden & dgcul;ca_{ S
el proceso de reparcelacion son: la reduccu:En del suelo edificable en la propues t@p; jj 3
S : =
modificacion por razon de evitar la edlﬁcacmn, en el suelo afectado por la servidu z \ =

n:;rrifn'ﬁi
G
SN §-1¢

costas y en los terrenos cuyo relieve hace pracilt_lcamente inviable su edificacion.

b
it

Fdo.. M

» I ’ .-

RE L

propietarios afectados por la reordenacion pr?puesta, distribuyendo pmporcmnarf e:g e al
aprovechamiento de cada uno de ellos los costes de urbanizacion resultantes del_pr

NG

que haya de redactarse para culminar las.ubrasl parcialmente realizadas en su dia.
Estos costes de urbanizacion, una vezImmuradus por la exclusion de los capltulus
3

de obra a sufragar por otras aportaciones, sel_ repercuten sobre la edificabilidad total del
sector de Tabaiba Baja. El importe total a: repercutir, segun se justiﬁca- en el Anejo
comespondiente de esta Memoria, asciende a TRESCIENTOS CINCUENTA Y CINCO

MILLONES NOVECIENTAS DIECISIETE MIL (355.917.000) Ptas. -

~
-

311 P

oyec
L
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i
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En el citado anejo se detallan todas las:lnbras de urbanizacion que es preciso realizar
para completar las ya existentes. Se han tenit::;lu en cuenta todos los capitulos relativos al
acondicionamiento de la red viaria y donstruccion de los servicios urbanos propios de este
tipo de areas residenciales, asi como €l tratanﬁentu de los espacios libres de uso publico y
la instalaciones generales, aunque se localicen exteriormente al ambito objeto de esta

modificacion.
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CAPITULO 5.- ANALISIS AMBIENTAL DE LA MODIFICACION “3, 2 A |
_— ! ; s o
I! 3% 3

Desde el punto de vista ambiental el t erntnnn de Tabaiba Baja se ha desm'ralQiﬂ ;-E

,iI!

| en la dinamica propia de los suelos urbanos, pero sin que hasta la fecha haya alcanzad§ los’ - %
niveles de dotacién de infraestructuras sufimentes para dar soporte adecuadu ala actl\giaii _ y ‘r ‘E
residencial, fuertemente consolidada en una Iurq:umrtanlue: proporcion de la superﬁclktg 5 | . | E
sector, _ 2 SN -
: A N :

b = P AT >

| S EQ J s

La realidad actual de Tabaiba BE_]B,E condiciona sobremanera la actuamun de

;.. '-‘.-..e

ordenacion que habra de introducir las suﬁmentes mejoras para cualificar esta area, tanto

'2'8,
gr-

sein det dia

en lo que se refiere a la calidad de las mfraestructuras de. urbanizacion,

HEEE R el v

acondicionamiento de los espacios publicos y equipamientos.
|
1

I
F

Aunque el alto grado de consolidacion de la urbanizacion y de la edificacién impide /=
dificacion puede considerarse como la Unica

de la falta de L& "'

CEXNOLA
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alcanzar la solucion ideal, la propuesta de mo
posibilidad de minimizar los impactos scir;cinecun&nﬁcns derivados
Plan Esbecial y de la deficiente gestion posterior del

compromiso del antiguo promotor del

Ayuntamiénto. | t f

|

5.1. LOCALIZACION Y TIPOLOGIA DE LOS IMPACTOS EXISTENTES

5.1.1 Impactos derivados de la evacu}:miﬁu de las aguas residuales -
11

:

Aunque carente de red de alcantanlladn el sector de Tabaiba Baja dispone de dos
I

depuradoras y dos emisarios submatinos privados, correspondientes a los edificios de
apartamentos “Club Andrea” y “Club Jardin dFI Mar”.

L
- .La incapacidad de estas instalaciones para el tratamiento y vertido adecuados delas .

~aguas residuales, unida a la conveniencia :gle aplicar. los criterios que desde el Plan

I—Iidmlf:gicu Insular se determinan Iiara el saneamiento integra] de la costa de El Rosario,

tratamiento y evacuacién final de éstos canale;s.
|=
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Se trata, en esencia de dotar al sector de una red cumpleta de alcantani:lac% e /\ &
? =, " g
conduzcan todo el efluente hasta un punto pruxlmn a la costa en el que se lo ﬁﬁl% una / 03
= ' IR
T T
estacion de bombeo desde la que se lmpulsan las aguas hasta el centro receptor g cne?l qg{le i ;”3 r! e
= \L S i3
las habra de conducir hasta la estacion de tratamiento comarcal. R | 7 i
b ErNE ] s
=t Rz\|/3
» ar s . s .o ~ f: {
5.1.2. Impactos paisajisticos E : E 5 AN J %
El principal impacto paisajistico en el amb:tu e Tabaiba Baja se denva de la -
g <™

densidad y altura de las edificaciones y se' agrava con ia escasa adecuacior dg estns

volimenes a la topografia. A ello se suma la ausencla de un tratamiento annnmzadn de*las

fachadas y una excesiva discrecionalidad de las tipologias edificatorias.

:
- f
Especialmente significativos resultan los impactos visuales cﬂrrespnndientes a*las

edificaciones de gran aitura localizadas en el frente de autopista (hasta 12 plantas) y en ™

primera linea de costa (hasta 17 plantas), cuynk efecto barrera destaca notoriamente sobre la

!IJ{}EH{}
s v doenn
shecisein ol

perspectiva general del sector.

5.1.3. Impactos sociales

. ﬂ- . .:J’ .k-l r_- gl

La actual situacién de Tabaiba Baja constituye en si misma el impacto social mas
significativo. Por un lado, la incertidumbre que con respecto a la legalidad urbanistica

gravita sobre los propietarios y, por|otro, eit estado actual de las infraestructuras y las
dotaciones obligan a la Administracion a il}tentar subsanar esta situacion mediante la
Modificacion de Normas Subsidiarias y posterior ejecucion de las obras de urbanizacion

!

aun pendientes.

+
1}
L]
¥

Los efectos de ordenacién en el Plan Fspecial inicial, en cuya distribucion de usos

se asignaban usos edificables a parcelas que
por su especial topografia no admiten este l"usa, exigen introducir modificaciones para

reasignar usos, destinando estas patcelas af. espacios libres generales y reubicando la

edificabilidad residencial en las zZonas dotacionales, generando asi un déficit _de

. e £in
equipamientos, cuya cuantificacion es objeto de otro apartado de esta Memoria. ;f%l ”;Tiiﬁf}\
*'-‘ﬁ ';;r us.,r,umHh §§
| MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARIO 5, i o
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La costa constitieye el principal valor de oportunidad .
condiciones de vida de sus habitantes.
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5.1.4. Impactos urbanisticos

T
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Adlie ALONYD Mearting:
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Como ya se expuso anteriormente, ¢l pnmer intento de desarrollo urb

JBron
8
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Tabaiba se¢ llevé a cabo medlante el PlantEspemal Turistico  de Tabaiba,;

T—

ihirg %ﬂ
e 5
o)

e

definitivamente el 8 de noviembre de 1-.968.

I‘”"ﬂ T:.'h'l..rt "

RISTEIYT
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1
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En los treinta afios transcurridos desde entonces se han elaborado dlstmtas 1{;.11'&5

—_——

H a

de planeamiento mediante mﬂdlﬁcaclunes del ‘planeamiento general del mumclpm{que

culminaron en el Plan Especial de Reforima Interior de Tabaiba Baja, cuya tranntacmlppara

-«
Feo. .

su aprobacion definitiva tuvo lugar en .l blemn 1.995-96, sin que ﬁnalmeute llegase a

producirse.

;- i{, F";:"’»,' {_j

tiene por objeto superar todos los mcunvementes de gestlun urbanistica que han lmpedldu”r >

o}

hasta ia fecha regularizar la situacion genera, de Tabaiba Baja y viabilizar €l desarrollo

nrtndﬂxn del sector.

52 CONSECUENCIAS AMBIENTALES DE LAS PROPUESTA DE ESTA
MODIFICACION - L |

E 5.2.1. Repercusiones sobre el éicln hinf.lrnlﬁgii:ﬁ

Abastecimiento de agua potable | ..

»
El abastecimientﬂ de Tabaiba se réali:fa desde el deposito 02021 (codificacion del
Consejo Insular de Aguas), situado enlla cota 395 m. en la zona de Tabaiba Alta.

Tr
-~

Con base en una dotaciéon media de 1§U I/hab/dia la poblacion prevista en los tres -

subambitos de Tabaiba (unos 10.000.. habitantes) necesitaria una capacidad de regulacion

de 10.000 metros cabicos, que hacen clarameqte insuficiente el depdsito anterior.
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Por otro lado, las actuales fuentes de sumlmstm garantizan solamente un cﬁu@ d; J
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70 pipas’hora, fuentes que no cubririan mas que el 50% de la demanda genera
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citada poblacion.
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Saneamiento de aguas residuales

itres higeep CoHsIne

Brabudag %‘_’J\ﬂj

&

rdo.. M. Ania Alonso Muartise:

U

1

En ei caso de que oficialmente] para el Cnnsew Insular de Aguas, el Ayuntannentn
i

asumiera la urbanizacidén del Tabaiba, se estudlana la posibilidad de recoger las aguas

residuales a través de un sistema de culectnres que vertiera a través de los emtsanus ya

o .:__":

existente en la zona baja, realizando p:ewamente un nuevo dimensionado y reﬂzerzu de Ios

mismos. E *E

|

La posibilidad de canalizar las jaguas remduales generadas en la urhamzacluwha

L-i NI

18 v dosnrn

--a.-ir"'

distancia del nicleo y a una cota supennr. La tnexistencia de redes generales de

conduccion y evacuacion de aguas residuales en la zona, impulso la resolucion del

problema de la evacuacion de aguas residuales de forma local para el ambito de la

Modificacion.

|

R DOTACIOHH)E”AGUA Y VOLUMEN:DE:AGUAS: RESIDUMES {mi3)s
DOTACION DE AGUA (m*/dia) AGUAS RESIDUALES (m*/dia)
1997 Tabaiba colmatada 1997 Tabaiba colmatada

& ?Wnﬁ'w :L'h

‘ot

Tabaiba Baja 180 | 180 135 135
Tabaiba Media y } |
Tabaiba Alta '

:
TOTAL t 1.516
i

Desde este documento se propone 4::;uer ¢l volumen total de aguas residuales que se
generan, estimado en unos 1,137 m®/dia, una ur'vez se¢ hatla colmatado la urbanizacion, sea
evacuado a traves de la planta de aguas residuales comarcal, de acuerdo con ia propuesta

del Consejo Insular de Aguas, en Ia qua se concentrarian los efluentes de las

fr"rﬂ I'

urbanizaciones anexas de Radazul, Costanera 'y San Isidro-El Chorrillo para su ostérior; ”
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~——sistema de drenaje de aguas

reutilizacion en el consumo agricola

urbanas.

Esta solucién exige la 1nstala{:mn de)iuna estacion de pretratamiento y i i:umbm

previo, a situar en un punto pmxlmu a la

submarino de vertido para la evacuacion al mar de los caudales excedentes n\ge fa
produccion total en situaciones de emergencia((interrupcién del proceso de tratamlenﬂ) por

razon de averia o de interrupcion del suministro eléctrico).

Evacuacion de aguas pluviaies |

R !
——rr ] T

y en el riego de estas mismas concentraciones

ribera del mar, asi como de un emlsarﬁa

l
[ g

i

El irea de Tabaiba Baja limita

~._!|r‘{:-lp_u,.-fi]_i-! /%ﬂ{fff
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& e hipeor coppag

I

puf el sur con €l cauce del Barranco de Los Guirge:s

-. .

. o t -
LR » B

. — - -
- L L] I, - [ "]

y es atravesado por ¢l Barranco de La Higuera. A su vez, existe en su interiof una": pequeiia

cuenca natural que tiene su ongen en

Autopista del Sur.

'
el area nt:ie Tabaiba Media en un punto prox:mn a-la

."'4*:

| ~ _

El proceso urbanizador mater:

alizado hasta hoy ha mantenido en sus cgndlr.:mnes

:-.!-J-.IH;:]_

oy

naturales toda la longitud del Barranco de Los Guirres, que puede de este modo conservar " - *
su funcion de drenaje natural de las aguas sup?rﬁmales de una parte del sector. Ei Barranco

de La Higuera ha sido canalizado y cubierto EI:I varios tramos dentro del ambito de Tabaiba

‘Baja, manteniéndose otros a ci¢lo

urbanizaciéon. Por Ultimo, ¢l barran

canalizado subteridneamente en todo |

docuimento.

Las previsiones para cuiminar

de este proyecto de modificacion de

hbi'ertn? atravesando zonas de espacios hbres de
quillo éue nace en Tabatba Media se encuentra
su recntﬁidu dentro del suelo urbano objeto de este
| lf

}

la urbanizacién pendiente desde las determinaciones

NN.S.S. no alteran la solucién precxistente en este

superﬁmalels .antes . blen, se consolida su funcion_al_

implementar el mstema de evacuacion de :-:Iguas pluwales que localiza los puntos de

vertido final de las escorrentias superficiales a lo largo de estos tres cauces, que cunﬁguran

la red hidrolégica original de este Ambito de sf;eln urbano.

f
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5.2.2.- Repercusiones sobre los habitahtes y elementos naturales singulares.
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* Los espacios naturales aun “no- mcadus“ de mayor cahdad s¢ asuclan ax las
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barrancns que no han quedadn cublertns con nbras de canalizacion subterrinea, cﬂmn Ias(

LT T

citadas anteriormente. El estado de cnnservacmn del Ba.lrancn de Los Guirres y de qun

W,

[ u—

r
1

M. Aniis Aton:

tramn del Barranco de la H1guera es aun suﬁmentemente aceptable COmO para ar\ -

bl -

- F_"I-";

%uv

D7 5% & 175

mayores afecciones sobre ellos y proponer su qecuperamon.

TARTEY
Fdo.

sde;

T =ﬂi Mmoer oons

La calificacion como espacios libres dLE uso y domini6 pablico permiten d

fod

—h

R oexd i!i'.ui‘ifa!

propias determinaciones normativa' de este {documento de Mudlﬂcacmn, regu

¥

propuesta.
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En el proyecto de urbanu:acmn, a su vez, debers incluirse un caleulo exhaustwu’cle,.

-k

los caudales de maxima avemda para garantlzar Jla cnntmmdad y capamdad de estns» //\
b # e
& AN

barrancos, asi como €l presupuesto cnrrespundlente a un plan de restauracion y repnsmmn- 2

Hl

1* L
————
s I

de las condiciones del medio que pe:nmttan la recuperacién. de sus caractenstlcas- B
: . . AR

L
- o

palsajlstmas. | | 'V

En cuanto a las pn51bles repercusmnes de la finalizacion de la urbanizacién y ‘.

edificacion de Tabaiba Baja-sobre algin Espacm Natural Protegido, debe sefialarse que el
E N.P. mas proximo es el Paisaje Protegido de Las Lagunetas.

-

Debido a la distancia que los separai-— el ambito de la Modificacion Puntual se
eficuentra a unos 5,2 Km. del punto mas cercann del EN.P .-, a 1a topografia del terreno y
al estado actual de la urbanizacion, puede decirse -que la culminacion de ambas

#
[ ] * . ™ 1'
urbanizaciones no afectara al mencionado esplacm.

A nivel global,. es necesario. comentar las repercusiones derivadas del vertido de
escombros y de basuras en la zona, Hastat este momento los escombros estan siendo .

depositados en la “Montafia Mannlu” pruxlma al Tablero, y en “Casa Chico” en Geneto.
Ambos puntos de vertido son llcgales
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Por otra parte, la implementacion de la estructura fisica de las dos urbanizacionesy

.pl.-

ﬂﬂfﬁﬁ 1Ha-

g

Foaal
) o,

través de sus carreteras, edificios, cunduccmnes de agua, etc. supondra una dema

importante de materiales de construccion, la cual produce importantes efectos amblent

I....-
I.

dﬁﬁnﬁﬁﬂr
"T’E'ff'e
rtl.r;,,

La extraccién de arenas y gravas para la construccion degrada el ambito espaclaliu

el entorno de las canteras, hasta la- ﬂnalmaémn de la explotacion y la *reallzamunidé

proyecto de restauracién. En Cananas la actmdad extractiva se¢ presenta comn =una .

£y
actividad altamente impactante, por lo que lnls materiales utilizados para la cunstruccmn,

en la medida de lo posible, deberan proceder de puntos de extraccion legalizados y{ su;etrn']s

por tanto, a los correspondientes proyectos de restauracmn
r

Finalmente, el incremento de la poblacion del Municipio de El Rosarig
_ =%
6.000 habitantes supondra una prﬂduccién de 'basuras estimada en 28 Kg.fmes/persﬁna,‘”ln

J.

que representa un incremento en la pmduccmn municipal de basuras de aproximadamente

174 toneladas/mes. Atendiendo a los datos de la liquidacion del presupuesto del

Ayuntamiento, en el afio 1.996 El Rosario prﬂtlilu_lﬂ unas 4.260 toneladas de basura, ¢on una
¥
media mensual de 355. El depésito de estos {esiduns en la Planta de Transferencia de El

Rosario y su posterior traslado a la Planta Insular de Residuos Solidos (PIRS) para su

adecuado tratamiento, minimiza y centraliza los impactos asociados a estos vertidos.
5.2.3.- Repercusiones sobre las especies protegidas de flora y fauna.

Aunque la zona de estudio que curre'spunde a la clisica denominacion de “piso

basal”, se caracterizaria originariamente por | la presencia de diversas especies del genero
euphorlia (tabaiba y cardones), el valor real amblental de la ﬂnra y de la fauna presentes es
€scaso, por encontrarse. el suelo nntﬂnament? alterado por €l altu grado de entropizacién

que ha reportado. Gran parte de su superﬁciat esta urbanizado o edificado, quedando solo

- .y . !I - n -
algunas parcelas sin construccion, pero ena que el suelo ha sido ya reconocido.
k
|

P,
Asi, pues, las poblaciones de flora protegida (como la magarza) no presentan gran

F

valor en la zona de estudio, reduciéndose a unos pocos ejemplares detectados en las areas

| T

menos alteradas del sector. ) //::‘“-’f N
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Las tipologias edificmorias derivadas de la apffri'&cidn del planeamiento aprobado han conducide a la
colmaracion horizontal y vertical del espacio. La convivencia de sistemas de ordenacién heterogéneos

genera un paisaje urbano de dificil aceptacion.
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La fauna caracteristica del lugar- estﬁ compuesta basicamente por especies de f

r

reptiles (lagarto tizon) y algunas aves, cntrel las que cabria destacar el gorridon mormo L

(passer hispaniolensis) el mosquitero comun (phyﬂnscnpus collybita) o el cernicalo ﬂvulg

! J

—

n ;: - "n ,E
S0 |
Todas estas especies son numerosasi en la Isla y estan bien distribuidas,.gno @ |

:_Ql ‘J

presentando peligro alguno sus poblaciones, debido a esto y en ﬁmcifm del uso remderg

(falco tinnunculus).

" — ks —— m——
MY Aniia Alonso Martine:

€

Fudn.

al_que se destina el area, se puede cnnclulr que las repercusiones sobre las espeﬁe

animales seran minimas. E

{..
p/(‘rf/V A"?—"—‘

!
5.2.4.- Repercusiones sobre el palsajé. CL - =
?_ . .
Las caracteristicas antropicas de este paisaje funcionan como talén de fondozen el

Ao =~k

que quedardn inmersas las actuaciones urbanisticas que se realicen con posterioridad a la .

aprobacion de este documento. !_
k
|

El entramado urbano existente ¢n la acﬁualidad es incompleto y carece internamente
de una estructura paisajistica homogénea, por | iu que la culminacion de la urbanizacién y el
acondicionamiento de las zonas verdes hnyt casi inexistentes, en el conjunto edificado
podran repercutir positivamente .en la calldad del paisaje urbano resultante. El disefio de
estas zonas verdes y el acierto en las upnlugilas edificatorias habran de ser piezas claves
para la correcta integracion paisajistica de esta zona residencial en el paisaje costero del
n}unicipio. | | |

_E

5.2.5.- Repercusiones sobre el bienesilar humano.

|

La medicion de la calidad de vida én el ambito de actuacion, puede realizarse
mediante la estimacion del grado de satisfﬁm::ién residencial.que mostraran los habitantes |
una vez finalizadas las obras de urbanizacirlfm y con la zona residencial como nucleo

funcional independiente, relacionado, a su vez, con la trama urbana en el qu

iNMerso. | _ . {

|
f
1
|

]
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Tras un analisis inicial de la distribucién poblacional en el Término Municipal y, /} 2
s

=

concretamente en Tabaiba, se han estudiado ﬁquellns aspectos del entorno residencial de

Tabaiba que puedan influir en mayor medida %ﬂbre el grado de satisfaccion residencial de
=
los actuales propietarios y de ios futurns compradores y habitantes. La seleccion de EStEIS

SE€
Y S@ainy,

L

{
parametros se apoya en los resultados de lés trabajos realizados por Maria Amérig 0N £\ !,1 :fc:

profesora de la Facultad de Psicologia-de la Ifnwermdad Complutense, sobre satlsfacm%

Anélisis poblacional: distribucion y caracteristicas de la poblacién

] :

El analisis de la evolucion demﬂgraﬁca de El Rosario y su actual situacion,’

residencial.

DU A S T ICTN ity

/7,

Tipd Z?(M ffﬂ/f‘?f
de ._".pf.ﬁ/f:

A by e e

L;F?r;i.ri

debe hacerse en relacion a la evﬂlucmn del conjunto del drea comarcal; Santa Cruzf
2

- La Laguna - El Rosario., debtdo a la existencia de un importante fenémeno dé

éi_

trasvase poblacional E i

i

|

La componente migratoria e:sn sin duda, el principal motor del
i
crecimiento poblacional que se nbserv? en el municipio; sobretodo en los nﬂclens

de Tabaiba y Radazul utilizados mmuizunas dormitoric por parte de personas que

tienen su lugar de trabajo en el area capitalina.

T
I

:

El Rosaric cuenta con una poblacién de 12.475 habitantes, distribuidos en

w4

f.§ N
1098y
=]

' iﬂf:l[ﬂ .:.'?‘_-

{.E

tleunrein il TN

10 micleos de poblacion. En el cuadro adjunto se observa que los micleos de La
!

Esperanza, Radazul y Tabaiba, snn_llns que agrupan a un mayor numero de

LR

personas.
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: FEESENTES ALISENTES TRANSEUINTES ™
| Barranco Hondo | 166 I 3 5
!___ Las Bamreras | fal l 111 A
LaEsperanza | 3.111 | 74 i ¥
“LomoPelado | 524 0 0 ) 3oy
Liano del Mora | 71% 0 i T %
| Machado | SO1 1 t &
Radazul 2,753 1 [ R -
| LasRosas | 905 | 1 3 ~
San Isidro a4 o [ -
Tabaiba 1.762 57 R =] &

¥ Los [.222 tramsennies del micleo de La Esperanza se refieren a la poblacion
de reclusos del Centra Penitenciario Tenerife [, L

ST REDUCION [N LA PORLACUN PRESENTT BN EE TERMPMND MUNIGE®AL 1L BISAHRTD

3500
B0
i )
E 2000 -
: 1500-
. % yom
' = sm
QL= :
7 . T e T PRESENTES
E = E’ ﬁ E € 3 w o &
T =6 &= 8 HH B 5 8 i
o o moB2 0 - 5 B oo § n 1
g o & E & g e T T i |
£ - - W !
e85 5 g L !
o | |
FRESENTES AUSENTES TRAMSELNTES
TABAIRA ALTA 309 i5 f]
TABAIBA MEDIA 251 i1 §]
TABAIEA BATA 12002 16 131
TOTAL 1762 57 131
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ThEIEA
ALTA
TABAIES
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TERAIES
B A

DR LACKIN OO TREAEA & Y M OIS SR

| EPREENTES O AR UNTER _
| = = EFCEL A ACTLALKEMTE RESADENTE

Tal y como se observa en los cuadros comparativos de la evolucion de la poblacion
en los distintos sectores de Tabaiba, la aprobacion y colmatacion de la Modificacion de las
NM.55 en el sector de Tabaiba, con un maximo de 100 habitantes por Ha supondria un
aumento de la poblacion en 6.680 personas, es decir un aumento del 388%. Densidades
superiores, como la prevista para Tabaiba Baja supondrian, logicamente, mayores

incrementos porcentuales en la poblacion del sector.

Analisis de los efectos sobre la calidad de vida

A la hora de valorar las repercusiones sobre el bienestar humano dervadas
del disefio y de las determinaciones del plancamiento, es necesario conocer cuales
son los parametros que definen el grado de satisfaccion y la calidad de vida. De esta
forma, conociendo los aspectos del ambiente residencial que predicen un mayor
grado de satisfaccion, es posible mejorar la planificacion y el disefio de los espacios

urbanos v & urbamizar,

s
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La acumulacidn de voliimenes en el borde I:'ranff ha restado oportunidades como espacio urbano dE
calidad a este sector, que sélo pueden ser compensadas con intervenciones de alfo costo para recredr,
menos espacios priblicoes costeros.
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La utilizacién del frente marino como mnapﬂlf drea de ocio de Tabaitba Baja ofrece aim grandes
posibilidades para la recualificacion de este conjunto residencial,
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La sicologia amblental dcmuestra cOomo las percepcmnes del espacm puede uoW

i
variar considerablemente en funcion de variables como el estatus social y cultura%\ 5

/
Las preocupaciones por el barrio de lus mdmdums de estatus bajn se orientan haca

,-.

i 'd-...—

la seguridad y los prnblemas sumales (rubus drogas, mendlmdad pl‘ﬂS’[ltllGlﬂl}_,

5
analfabetismo, rechazo sﬂmal etc.. ) mientras que, en los otros estatus 1%

L

preocupaciones se dirigen hacia lns Serviclos - pubhcos (llmpleza, transpurtes,

LEy .

alumbrado, etc.)) y las caractenstmas de la construcéion (amplltud estetlca,

v

o __ _H_E}!.Eﬂ__cz)/{/(fhﬁ,ﬁfé
p—

KF

calidad...). , - - 2

BLI PR ¥

Whr

f'i = _.; ; s
En relacion con la vwlenda, Ins aspectos que mas preacupa.n a los estatusn')
bajos estan relacionados con la calldad de cunstrucmon (humedad salubnda

altura de techos,...) y la posesion de: cuartos de bann prnpms El resto de los estatus

parecen mas preocupados por el aspectu exterior, Tas dlmensmnes ola mﬂdad de \ S
: = v\ ey g S

i)}

'l
i
”

luz que posea la vivienda. .

Dado el estatus de los futuros Jecinué de Tahaiba;.clase media-alta y media-

baja, a la hora de valnrar las repercus;nnes del dlsenn de la urbanizacion de estos - |

sectores sobre el bienestar humano, podemos seleccionar los siguientes aspectns :
1
. 3 '*
principales: ~ L. ’

h R
]

|
Servicios publicos , sociales y comerciales

Zonas 'vcrdf:s
Segundad , ;

¢ Cuntmnmacmn

? - ‘I._h - K]
d r

-t N
1
1 ., . L

A - SERVICIOS PUBLICOS, SOCIALES ¥ COMERCIALES
g N “ h & .

L
n'

i
| | v . . }
k - - Accesibilidad y trafico” ! o .
El uso remdenclal de Tabalba se ve favnremdu por la rapida . !
conexion existente cun el area metrupohtana de Santa Cruz - h v
Laguna, siendo necesarios tan solo 10 o 15 minutos paraalle a}' 2™ ,::‘
a . " . _ e B by, T
- ) Santa Cruz. " - -~ . - é“;f %‘F“ f’%qu‘.}.-; .o
- s, - ES A T
SR - DA N
. ¥ - SRR o ir:’ ¢ 5 __3:-'*:‘ ¥
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GOTeET

N
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El serwcm de transpﬂrte pl.lbllCﬂ TITSA, cubre la znna con = ;

!l";

LFtr

la linea 127 y la 138. Esta ultuna linea comenzé a funcionar enJ@w
de 1996 y partiendo de la estacion de Santa Cruz llega hasta Tab%oa

Mediay Alta. ~ |

Equipamientos sociales:

jHery Vigpogny itivrest

| SR R T T &Wﬁ’r
Drc {Er7zm

En el cuadm de serwcms y equipamientos adjuntﬂ se ﬂhserva |

1---

como el unico Centro de Salud mummpal se encuentra en el nucle% ’
de La Esperanza. Debldu a la ubicacién de Tabaiba, en cﬁsn de

.r-lur

urgencia es preferible acudu‘ al’ Ambulatnnu de Batranco Grande,ﬂ,

pertencciente al término mumclpal de Santa Cruz pero mas préxlmn =z /;ia" ¥ *"&m.r,# ,

ﬂ'

N b

Fides

L

En relacion con los equipamientos educativos debe saﬁalarse

la existencia-de dos gua:ljdenas una en Radazul y otra en el nucleo de %‘f‘m
San Imdm Sm embargn probablemente muchos-de los padres -que
vivan en Taba:ba y traba]en en el area metropolitana, haran uso de
las gl;lardenaslexlstentes_ en las zonas préximas a su lugar de trabajo.
o

Por otra parte, la dntacmn de colegios en la zona es bastante
amplia, al contar los . nuclens de La: Esperanza, Lomo Pelado,
Machado y Sar; Isidro con centros -educativos a los que debe | -
sumarsele el centro recientemente inaugurado del Colegio Aleman

.- _ % . - B 1 .
en Tabaiba Alta. =~ - | | : :

L

‘-
"1

La exlstencm de un  centro depomvn en Machado oy

implementard las dnta,clunes de ocio-que se discfien para estos ;. )
sectores. Tamblen en Machadn se encuentra el Centm Cultural El .

Chijo que, junto con la Escuela Mumclpal de Teatro, el Centro . |

Isidro, conforman el escenanu cultural mmedlatu en ¢l que se*'ublgaj;‘ff’; 0 !

" . .""\.. .
» ‘..-"hf 'f__*‘-."

| Tabaiba. La relatwa cercama a Santa Cruz - Laguna, amphaz:ﬂstegn, 2%y
l _ ‘ ¢ ' H:"“:"i?ﬁr }E;\F:J;_;T 1

ot
L y s = i
K # 'l'l ':'“3" --"',r i H"*""L Hrg} "E"ﬁ
T LIS Wy 1,-;_
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| 3
: ' JE 'E q\'u
escenario cultural a las ‘actividades y movimientos culturélesi S !
g T T
desarrollados en ¢l area metropolitana. 78 . .
» : = X £ R
Actividad comerctal: s 3 RIS
= 3N Qf*_—'{i.' o
. st 3
;$§3 IS
‘e ' . Jrl* :_E .
Los comercios mas cercanos se encuentran en el nicleo dela: l < ! 5
» . SSIPRRL VR W
Esperanza, y Radazul. En.Taba:ba Baja cxisten algunas tiendas?de: ‘g -—\ ,ﬁ <
. . : , : T, . AT AT
comestibles insuficientes para cubrir la demanda de la poblacion- N - =
actual. R T A
-nE 1. Ll‘_
e
¢ %
Estas deficiencias en centros comerciales podrian reperc E rh‘

L3

negativamente sobre el bienestar humano, ya que, la ex1stencla-de

r;ri

una pequeiia actividad cnmermal ligada al uso residencial es, ;untn a o

RYE.

la disponibilidad de espacios comunes y equipamientos de Uso |

social, un aspecto dinamizador de los enclaves residenciales.

B.- ZONAS VERDES
La prevision de algunas zonas verdes en una situacion central, favorecera el
disfrute uso residencial de esta zona. Sin embargo, el entorno rural sobre el que se

asienta Tabaiba, debilita [a necesidad social de disponibilidad de estas areas verdes

inherentes a la vida en las grandes ciudades.

C.- SEGURIDAD

|

La ubicacién de un.area en un medio semirural, alejada de grandes urbes, - -
reduce el indice de conflictividad -social, por encontrarse ¢ste generalmente

asociado a grandes aglomeraciones de personas, altas tasas de paro y mayores

———— .

niveles de pabreza Por tanto, puccle demrse que, la zona es tranquila y no presenta

. A ' r.;
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Estas plazas son los nicos espacios de ocio urbanizados con que cuenta hoy el conjunto urbano de Tabaiba

Baja. Esta Modificacidn del planeamiento propone su ampliacion en stielos localizadoes en estq #ﬁfﬂiﬂrﬁ?‘,@;ﬁﬂ
L TN

ceniral del sector. < .
3 B Efgp s A%
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E.- CONTAMINACION
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Contaminacion acustica:

¢ .
A medida que ganamus en pmxlmldad al mar la afeccion pcﬁ'

LY

HELL)

cﬂntammacmn acstica de la autnplsta pnnclpal foco emisor de I-'h

Zona, dlsmmuye En este sentido, la zona mas - expuesta a estgs

rl | Bl & [rep H

__J’

ruidos la cnnstltuye la znna alta cle Tabalba Baja. Sélo medlante,’,la

localizacion de barreras acustlcas én el bnrde de la Autuplsta pﬂdna -§
-':I"' :

reducirse este lmpacto negatwu para el blenestar dela pnblamon
o B3 £ .
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Contaminaciéon ihi:lustri:-.il:
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La ubmamnn de Tabmba lews de cualqmer enclave industrial ;

de relevancia, enmntranduse tan solo en los alrededures el Poligono

"

Industrial de San Imdrn nummlza los riesgos - asaclados a la
ncupa.cmn por paﬂe del uso residencial de las- areas prnxlmas a zonas

mdustnales El pnhgunu industrial de San Isidro se encuentra a unos

y
800 metros- del punto mas cercano del sector.de Tabaiba y aloja -

'L - ' ~ e a
solamente actividades de almacenaje ¢ escasamente impactantes.
) -F . r . ' )
i :: '’ r

Contaminacion electromagnética; Tendidos ele'_ctrinns'

Las redes de di'stribucifm eléctrica, tanto dé alta, de media, : !

como d¢ baja tensmn, ]untn con los equlpns eléctricos que :
encontramos en las wwendas y lugares de trabaju son los focos . B

H|-

emisores de radlacmnes electrumagnetmas ELF de mayor rLe SZ0 PR

]
potencial para la poblaqmn en general.
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'5.3. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS ¥ JUSTIFICACION DE LA SOLUQIQI}\I &
o B
ADOPTADA o - N .
; . = "H..,{ . L o
X FERANTE - 2
. . E: ?ﬂ ‘;f EE
El caso de Tabaiba constituye un pmblema de gestion - urbanistica ::lue:‘_3 g%ngj B ¢ § .
o R I 1 B -
complejidad, iniciado hace ahofa. treinta anns y sobre el que han incidido muc chag; ; / ;;1-’ 5
circunstancias desfavorables, derivadas, tanto de los errores cometidos desde la mmat‘l“v@; ” F ; .
privada por la entidad promotora, como d_esde la iniciativa publica. por el pr :pni jf j -5

Fod

Ayuntamiento de El Rosario.

e X

e

v i
i E i
i
‘abci'
E .

genero situaciones del conflicto, que no se resulwemn con la aprobacién de las: 'Nnnn

l

La situacion de incertidumbre creada a raiz de la e:xpmplaclnn llevada

-y
-.l|

Subsidiarias de 1:992 que remitian el desarrnlln del suelo urbano de Tabaiba Baja a un

Plan Especial de Reforma Intentor, que, a pes_ar de haber sido redactadn desde 1.995, no

superd nunca los trémites necesarios para lograr su aprobacion definitiva.

- A través del analisis de este ducumentu se puso de manifiesto que su escasa eficacia s

se s debib a sus planteamientos inadecuados y poco tealistas y a las deficiencias formales de
k .

al_gunus aspectos esenciales de su contenido. *

El escenario real que condicionaba la redaccion del Plan Especial se puede resumir

en los siguientes referentes: i

. Una urbanizacioén consolidada en cuantn ala matenahzacmn de su red viaria con

un trazadn inadecuado y muy de:ﬁmtana en infraestructuras- de servicios 'y

f : -

aparcamientos. | i. : :
X -
4
» Las parcelas edificadas representan-lhs dos terceras partes dell total de suelo util y t f . '-
el volumen edificado supera nutablemente el azunﬂblﬂmente adecuado a la clase e

de enclave urbano residencial de que se trata.
Y
® De la estructura de pmpiedad deﬁvada de la ordenacién prevista por el Plan |

Especial Turistico de 1. 963 se derivan derechos adqumdus de apmvechamlentn |
i _ |
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4 N - .
edificatorio sobre suelos pﬂm aptos pa:ra este fin (laderas de acusadi s_; iy ;
-pendiente, margenes de barrancus zonas de pmteccmn de costa, etc.) - : 2

. § . T v Y
« La dotacidon de e:spacms llbl’EE resulta claramente insuficiente incluso desde “a h[ 1
A
simple aplicacion de las exigencias minimas reglmnenjtanas. : - NS ;
: : . ok - E"‘ f:§ =

1
1II

“ror

Si bien un procese de consolidacion de la urbanizacion y reordenacion de ln&usos

E

Lk o

Naker

con tan escaso margen de decisién entraﬁh ‘muchas dificultades, sOlo a traves 1::1&1;\.‘t

reconocimiento de la realidad preexlstente 5¢ pueden superar, los inconvenientes que hasta

la fecha han marcado el desarrollo de Tabaiba Baja.-

! -

gy,

Como alternativa a la anterior pmpuesta del Plan Especlai se plante
u

¥ Uoegma

o g
i

i g’ il;i."':."'- i. L—\
9
Lt
o

I

cuyo principal objetivo es disponer de un documento de gestmn urbanistica de este sector

que ponga fin a la prolongada sﬂuacmn de desnrden fisico ¢ incertidumbre social que le .

afecta, regulando en el futuro la actividad edlﬁcm oria_que cm_l_s ituye hoy una demanda =

dificil de satisfacer adecuadamente.
5 4.- LIMITACIONES DE USO ESTABLECIDAS DESDE EL ANALISIS AMBIENTAL

Del caracter residencial de Tabaiba yé:de la ordenacion propuesta por este mismo

documento se derivan las determinaciones limitativas de algunos usos, que a continuacion
; L . ,

5€ resumernn. ' _ e : _ ' : ¥
. | } . .

- f 1 - r - - : - r
1.- Se prohibe el uso industrial en cualquiera de sus categonas, définiéndose éste
£ ) - .

como incompatible.

. ,
* * J - s
2.- Se prohibe el trazado de lineas aefeas deiranspnrte eléctrico en alta tension en
toda la superficie objeto de esta Mudlﬁcaclﬂn - -
1 I | .
3.- Se prohiben las extracciones de ‘'material y el vertido "de cualquier’ El;a\se deig. LN
. residuos en los barrancos y espacios libres.. li & Tran N,
' ; {3 T iy
" . A L O LA S Y A AT ‘
o ' Ve G, sompmng SaTEES L
. : | x V08 s
ok ¥ S, SAHARIAS, e o
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espacios publicos que no sean los n:le caracter informativo de la cﬂmpei }‘3{3 /ﬁn\l T
= ¥ RIS
municipal & ;? ! e
= W i LarpE
e x'*"r*]i .w
, I S\ ST
| SN TN E
5.- Se establece una urdenanza partmular para incluir en el Prnyectw 1=

constituye el limite Sur del ambito de la inte_'lr'venciﬁn.

5.5.- MEDIDAS CORRECTORAS DE LOS EFECTOS NEGATWOS SIGNIFICAT

-'I.

{"Ir'"i:

=)

5.5.1.- Impacto suhre el cu:ln h:drulugmu. diseiio de una red de sanea

+

aguas residuales. o

SIVTIeY,

La inexistencia de una fed ptiblica de saneamiento de aguas negras y de evacuacion

=
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de aguas pluviales, debldn al mcumphmlentn del compromiso de urbanizacion contraido
pnr el promotor del Plan Espemal inicial, ha llevado a que el saneamiento de las
edificaciones existentes se lleve a cabo mediante pozos absorbentes ‘mis o menos
individualizados, que geﬁeran impactos snb{e los recursos hidrogeologicos y marinos. ”
Solamente los edificios “Club Andrea y Jardin del Mar”, situados en el frente del litoral .
disponen de una instalacion de depuracion y vf;:rtidﬂ a través dé emisario submarino. :
' e R
La solucién propuesta en es‘;e dﬂcuméntn se deriva de la politica emanada en esta ._
matena desde el Plan Hldrologlun Insular basada. en la cnncentracmn de caudales de los
distintos micleos integrados en un ambito comarcal o subcumarcal para su tratamiento y
depuractén conjunta y su pustenur mcﬂrpnraclun a los sistemas mteg;rales se reutilizacion |
en el riego, como formula mas eﬁcaz desde lus puntns de wsta funcional y econémico.
c S : ; o - , -
En el caso de Tabaiba Baja esta solucion genérica se materializard en una estacion
de bombeo situada en un punto préximo ?1 la costa y un emisario submannuf’m?}?: :
aliviadero de la misma en casos de gmergencijg o defectos del sistema. o
:
|

8
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Tanto la conduccion de lmpulsmn hasta la fitura estacion depuradora, -com Est{ar\ - .
=D N S
misma instalacion, conformaran "un sistema .general de infraestructura hidraulic cF clly X§ o

construccion habra de convenirse entre el Ayuntammntn de El Rosario vy el Cﬂnsejﬂi[ lar.,

-d
-

/F

de Aguas, al tratarse de un equlpammnto cnmumtann al que habran de acnge’;sgl 5

D\

distintos nitcleos urbanos que se estan desmnllandu en esta zona baja del Mummpm— E % i
C : , T g N

N Q!

En cuanto a la evacuacion de las aguas pluwales que hayan de prnduclr escﬂrrenti

f@’:

_lﬂ:l.,. ;-‘- AR RLEL

sobre los viarios y espacios libres de la urbamzacmn la ‘ordenacién propuesta preve m%

sistema separativo de recogida y evacuacion con destino final en los tres cauces -n_aturales‘

3
'
&

que discurren a'través del sector. -
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o

S axlisng
=

A i Moty

= j
5.5.2.- Impactos sobre el paisaje. - E
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Dada la carencia de una estructura palsajlstlca armoénica, ya que la exlstente €
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la tlpulngla de la edificacion subre las parcelas .aun,no ocupadas a la de vivienda

umfamlllar producird sin duda un, -efecto pnsmvu sobre la imagen.final del cnnjuntn

urbann reduciéndose nntonamente la densidad con respecto a la prevista y, sobre todo, en | .’ .

¢ . 4
relacién con la realmente matenahzada, > | | - | '
, | .
| K
Para una mejor adaptacion al relieve de este ambito de actuacion y a la distribucion |
volumétrica consolidada hasta - huy, la nmnnatwa propuesta prevé un cntenn de . .
zonificacidn que asigna tipologias edlﬁcatunas acurdes con ‘las que de he:chn se han ido - X
implantando sobre este territorio,’ aunque "con notoria ‘reduccion de las denmdades _i
consolidadas. | . : | N .
) E . t . . . y [ I
La reasignacion de usos en las areas mas sensibles del sector, como son la franja :

- costera y el barranco de Los Guirres, en que, se eliminan los usos edificatorios de muchas .~ ..
parcelas que las tenian asignadas repercutlra ta:mblen positivamente sobre el paisaje urbano .~
final, especialmente en los bordes dei amhitn que lo -delimitan en el mar y con el suelﬂ R
rastico al Sur del mismo. : . R .

" P A t
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5.5.3 Impactos sobre el bienestar humanu. equlpamlentns Y zonas verdes

E

'\-..';i-"

HOREQ"
e Y9

Equipamientos: * :

ﬁ%!ﬁ

- [] ' 'I
o s ekl ‘[I,l!iu—

=/
Aunque el Plan Espemal de Tabaiba preveia en el subambs gﬂ @e Efifr :
Tabaiba Buja parcelas debidamente situadas por la ubicacién de '%s ;E f l ::‘
equipamientos comunitarios pr:::pms de este tipo de nucleos remduales det)i _ )[:'Ff ?E
hecho el arca de Tabaiba Baja cuenta con muy pncas dotaciones en relacmn h‘ ; ]r .

dt:-__,hﬂ
—
b etp

con su actual capacidad pnblaclonal. -

Bxtienale
iNneT YL Hp

i
t

En la ordenacion prnpuesta se hace necésario reducir la superﬁme t__:lt::v1

S

parcela destinadas a EStDS usos con el fin de viabilizar el prucesn de

repamelacmn, en el que se tendra que liberar suelo para transferir los: usos
;.-ﬂ E

qai_i_-u_r'in_ FIJ:I l[H-l

edificatonios de aquellas otras parcelas que por sus cundmlunes partmulares

no resultan aptas -para esta ﬁnalldacl aunque se les asignara &l uso =

*

i

- ) . . -\.-.-
. . N B .
. - )
. . -
.
. 1 . - .
.
- -
1 .
" 0
-

residencial en el Plan Especial aprobado en su dia.

1
Zonas verdes. = . o | !
A~ ” r

]
B

AT, g

La prnpuesl:a de lmplantacmn de areas verdes de Tabaiba Baja |

respondc a cntenus cuantitativos, de apmxlmar la superﬁcle destinada a -
h - .
estos usos a los estandares reglamentanus y cuahtatwns de localizar estos e

h
espacios libres en aquellﬂs suelos que , o bien no resultan aptos para su '. P

edificacion, o por su posmmn 1inalatn.ra en la estructura urbana global hacen

aconsejable su cahﬁcacmn_pa.rg este fin. i | . .

- J.
| _ i . _ . | | *

| b
Tres son las llneas dlferencladas respecto a la forma ‘en que se tratan

[ .-'.
o b=, -

los distintos espacms llbres de uso y dominio puhllcn delimitados en este .
: : ' f

'ow oom

ambito: ' I
-

B ' : - .

1.- Zonas verdes'periféricas a 1a urbanizacion en las que se prevé ;

e —_— L]

,;;u\.

A - una intervencion.minima salvo para manterier o potenciar sus ﬁprr”»
5 ":{:;5-' |1;|.,:-{ {}LIPEH&'ﬁ? .-l"!"
aF 7 4

caracteristicas naturales. | . o o iR B N
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2.- Zonas verdes interiores constituidas por cauces de barrai _rcos\y-‘-*fi h Wy
I su entorno proximo en las que se proponen Iabnrss %e 1 aa[ < 4
3 IR
] I 2 .
- adecuacion para su disfrute por la poblacidon sin gf'ﬂna:?esgd . TSVE 51
' :‘ . t - I Q ]
alteraciones de su morfologia original; : & Yz PR
. ) oL - A '-: :; E E;::- 'I1 . :
- e ., ‘ .
l - 3 .- Pequenas superﬁmes a]ardmadas integradas entre los es pﬂﬂl@sg p ¥ t
- ™ -2 .
. v - L] ;
viarios y las parcelas edificables, cuyo tratamiento suporme una | T
v b
I "intervencién en toda su extension para su plena urbamzamun .qi
: : R | B
., y ¥ ., i, .
con formas y vegetacion adecuadas a-la funcion a que s ;! ,
I - destinan. ) 4 £ =
R _
ﬂ -E : . N na -:;.'-
Para el tratamiento de estas tres tipologias de zonas verdes se han: g, T " 5
| : . - = = E% e
elegido un conjunto de’ especies vegetales en funcién de los siguientes T
4k
l criterios: . S . |
r L ' 'E |
l : - Adaptacion a las condiciones agroclimaticas de la zona. 1
| - Escaso mantenimiento y bajo consumo de agua. .
I - Caracter de flora autOctona propta de la zona. .
- Idoneidad de flora y volimenes en consonancia con el resto de |
: _ 1 )
I los elementos urbanisticos a implantar.
, ..., - . . S R
- Facilidad de adquisicion en los distintos viveros de las especi¢s | i
I elegidas con un desarrollo adecuado. oy
l . A continuacion se relacionan las especies propuestas con una
indicacién meramente-aproximativa de sus precios aétuales de mercado. T
- j - - 4= ) :
] - :
4 ' .
| o | |
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FRETO 0P SE SR CONESH, |
Palmera Canaria Phoenix canariensis 2.500 Pts. | En alineaciones, grupus y §sl:; lafi Iq -?
Washintongnia Washingtnnia ;‘ﬂbusta 2.500 Pts. | En alineaciones, grupo 'i ygsl@a? \ | E
Pamito mediterranco |  Chamaeropo humilis 2.500 Pts. | Aisladas y en grupos E R*‘E_%;_ j %
Palmera real ﬁuystunea regia 7.000 Pts. | Ejemplares aislados ; .E §H ;
Coco plumifero Amcastmﬁl | 3.000 Pts. |En alineaciones 3 *“l:-_: S ?
romanzofianum : f Ei >
Uva de mar Coccoloba uvifera 1.000 Pts. |En alineaciones y grupc; E <
Falso pimentero | Sﬂhiﬂ;.ls molle 2.500 Pts. | Aislados y en grupo g W
Flamboyan Delonix regia 7.000 Pts. |En alineaciones y aislaips é ) ;;;{{' s
Casuarina Casuarina equiselifolia _ 2.500 Pts. Como setos altos E _E é-;rtﬂ, 1 :'"-__1 ,
Pino de oro Grevillea robusta 2.500 Pts. Setos altos y alineacinq%s %j"'n ! ; ;/
Parkinsonia Parkinsonia aculeata 2.500 Pts. |Dentro de jardines R
Falsa acacia Robinia pseudoacacia 2500 Pts. |En jardines 'y alineaciones
Birachichiton Brachichyton populneum | 3.000 Pts |En alineaciones
Ficus Ficus rubiginosa 3.000 Pts. |Como ejemplar aislado
Drago Dracaena draco 10.000 Pts. { Como ejemplar aislado
Tarajal " Tamarix canariensis 1.000 Pts. | Como seto arbustivo
Acacia majorera ~ Acacia ciclops 800 Pts. | Como seto arbustivo
Adelfa Nerium olander 500 If'ts. En alineaciones y grupos

§.5.4 Medidas correctoras en la fase de ejecucion

Las actividades generadoras de impactos durante la fase de ejecucion de las obras

de urbanizacién son basicamente los movimientos de tierra, los residuos generados y los

—_—
— .

movimientos de camiones y maquinaria.

Existen una seric de medidas que permiten minimizar los efectos negativos
derivados de estas actividades y cuya aplicacidn y efectos correctores se encuentran

———

suficientemente sancionados por la practica y_que a continuacidn se exponen: T R

¥ES
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« Realizacion de riegos continuos durante la fase de movimientos de tierras para

evitar la formacion de nubes de polvo y, por tanto, la afeccion a la pohlac@n

= l:sx. ‘
residente. '.: D FL\
5 == 3
55 =] A
N

s« Depésito en contenedores y retirada de los residuos sélidos generados d r

,JEH.
o
--FE-_.

er ~ONRINE &
FRo 510

L B
o

fase de las obras de edificacion.

My
e
#

« Adopcion de medidas de control para evitar el vertido de restos de asfa

hormigones sobre el terreno o en los barrancos.

RL GRORETAILRS

DIClE

PR

s Prohibicidn del transite de camiones en horas nocturnas.

pienride piTe D
Ei:: extiende |

ﬂ'!.ﬂ:ﬂ fusrois apyh Foal
de

» Control especial de la velocidad de circulacion de camtones y maqumann
automadvil. 7 &
R

= Sefializacion de obra y de carga de vehiculos.
» Limpieza de las pérdidas de material en la calzada..

5.5.5.- Medidas correctoras de los efectos negativos permanentes.

En alto grado de autorizacion de la zona, con areas urbanizadas inmediatas como
Radazul, Tabaiba Media y Alta, etc., reduce al minimo los efectos ambientales negativos

derivados de las emisiones luminosas de las edificaciones existentes, por lo que no resulta

preciso adoptar medidas correctoras en este sentido.

En cuanto a la eliminacion de residuos, se ha estimado que las cantidades generadas
por la poblacion de Tabaiba Baja se pueden evaluar a partir de una produccién unitaria de

1 Kg/hab./dia, lo que representaria una cuantia anual de 2.340 toneladas.

e TR

La gestién de residuos urbanos en el Municipio de El Rosario es gitgglmente;
; _H",q- fﬁt :-IJ”J
S ;1___1 £in. -ﬁ’jﬂ}n
ejercida directamente por al Ayuntamiento, aunque se prevé adjudicar pmxlmame%e*f{li DY
. O LS i o =l n
AR v S S

concesion del servicio mediante el correspondiente concurso publico. i e

RTTE
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poblacional de Tabaiba, dado que la planificacion insular es esta materia (P.I.R.S.) prev

su ampliacién en funcion del incremento de Ia demanda en cada una de las zonas de la Isla.
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: Los residuos recogidos hoy en la zona son transportados a la planta de transferencia ¢ J ‘;.r‘\ 2
de El Rosario (TP-4), desde donde son trasladados a la Planta Insular de Tratamiento rjg | : N

| Arico. La capacidad de estas instalaciones admiten sin problema el crecimiento 3 E |
p-

S
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%, |
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5.6.- DESCRIPCION DE LAS CONDICIONES AMBIENTALES DEL PROYECTO
URBANIZACION : o,

BTy
LTI é{}tfu

. H:!U 111‘:1‘.&:!"
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En ningin caso el Proyecto de Urbamzacmn que se redacte para la terminacidn d

d
e - —
Ll

los viarios y servicios de Tabaiba Baja pndra modificar las determinaciones ambmntalgs

i desarrolladas en esta Modificacion de Normas Subsidiarias, debiendo mantenerse las

.
a1

limitaciones de uso establecidas. Asi mismo, su presupuesto habra de incluir el coste de 1as

medidas correctoras de los efectos significativos aqui sefialados, asi como el de los

condicionantes ambientales impuestos por este planeamiento.

Especial atencidn se deberé dedicar al sistema de evacuacion final de las aguas

residuales en coordinacion con las previsiones del saneamiento comarcal que determine el

{ Consejo Insular de Aguas. Las instalaciones de bombeo del efluente evacuado por el ,
i' sistema’ de saneamiento y el emisario submarino d¢ emergencia se deberan integrar y

i valorar en el proyecto a redactar.

4 | Santa Cruz de Tenerife, Octubre de 1999

.ARQUITECTOS

Fdo.: Rubén Henriquez Guimera Fdo.: Aurelio Hernandez Martinez X
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CALCULO DE LOS COSTES DE URBANIZACION Y DE SU REPERCUSION
SOBRE LA UNIDAD DE APROVECHAMIENTO
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La aplicacioén del sistema de cooperacién para la gestion de la unidad del
exige valorar los costes de urbanizacion que habran de repercutirse entre tﬂd0§
propietarios del suelo comprendido en €l ambito de actuacion. En los cuadros adjuntﬂsQe
detallan los importes de ¢jecucién de cada uno de los capitulos de urbanizacion, a la vez que
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se sefialan los principales precios unitarios utillzaﬂﬂs en la valoracion de las dlferent 5

unidades de obra.
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En la determinacion de estos prectos se han tenido en cuenta como cumpnnenfes cl el
mismo los costes relativos a gastos indirectos, tales como las tasas e impuestos aphcablea
los honorarios de redaccién de proyectos y los de gestion y administracion necesanns parax

la terminacion y puesta en servicio de las obras correspondientes. e ‘[a' |
| s =

En este célculo se han incluido todos los capitulos constitutivos de las obfas de &
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urbanizacion con independencia de que su e¢jecucidon © financiacion se 1mp5te
Ayuntamiento de El Rosario o a los propietarios de suelo con derechos snbre “el ¢
aprovechamiento lucrativo asignado. Asi mismo, se incluyen los costes de las
infraestructuras, que, aun estando localizadas en el exterior del ambito de la unidad de
ejecucmn, forman parte indisociable de los servicios urbanos previstos.
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Del cuadro adjunto se derivan los costes de urbanizacion que a continuacidn se
resumen;

Explanacion del vianio ..........oooooiiiii e 56.256.000.-
Firmes y pavimentos ............. 50.630.400.-
Distribucion de agua putable y depnmtu reguladur...,............................__ 90.041.200 -
Saneamiento y depuracion de aguas residuales ... 52.740.000.-
Electrificacion

 ReddebajatensiOn.............coooo 16.062.700.-
Redde alta tension...........oooii e e ee 6.328.800.-

Alumbrado piblico ... 41.840.400.-
Canalizaciones telefOniCas ................coviviviiiiiiiirir i e ee s 10.899.600.-
' Acondicionamiento de espacms llbI'ES, ettt iraraeaeetrrt et er i —————————————entaoan 83.858.000.-
Bombeo y emisario SUDMAIINO ...........ccociiiiiiiiiiie e e 50.000.000.-
Total de los costes de urbanizacion 458.657.100.-

La estimacién del importe de repercusion por unidad de aprovechamiento se obtiene
al distribuir los costes imputables a los propietarios sobre el aprovechamiento lucrativo total
de la unidad. Para ello se deducira de la valoracion anterior la aportacion derivada de las
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obligaciones adquiridas por el Ayuntamiento de El Rosario como admmstraclnn;adu??teuff;,» S
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MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSAR!

EN EL AMBITO DE TABAIBA BAJA
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Esta aportacion reduce la cifra anterior hasta la cantidad de 355.917.000 pesetas, a
suprimir del presupuesto anterior los capitulos currespundlentes a infraestructura hidraulica

de saneamiento de aguas residuales.
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De este modo, la repercusmn de los costes de urbanizacion sobre la umda
aprovechamiento lucrativo seria:
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| 355.917.000.- ptas |
Ci= . — = 2.974 pts/m*

119.656 m?
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Este valor de repercusion es el correspondiente al aprovechamiento resultant
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aplicacién tedrica de las condiciones de edlﬁcabﬂldad que en esta Mudlﬁcac 'se

determinan para la totalidad del sector de Tabaiba Baja.
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La circunstancia, ya expuesta a lo largo de esta Memona, de la edlﬁcabllhd
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materializada en cuantia notoriamente superior a la anterior, obliga a-considerar qst
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aprovechamientos reales como base par el calculo de los costes de repercusion; esto es:—

355.917.000.- ptas
Ca= = 2.104.- ptas/m?
169.164.- m?

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ROSARI
EN EL AMBITO DE TABAIBA BAJA
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