AYUNTAMIENTO

SECRETARIA
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i DILIGENCIA .- Para hacer constar que el presente documento y planos

urba;nisticos, sellado y enumerado que comprende desde el numero 0001 al

nﬁn'Llero 0999, constituyen el texto refundido del Plan General de Ordenacion de
San|Juan de la Rambla que subsana las deficiencias observadas en el Acuerdo

de la Comisidn de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias de

28 de julio fc_le 2004, y que fue aprobado por el Pleno de este Ayuntamiento en
Sesién Extraordinaria de fecha 23.12.2004.-

Villa de San Juan de la Rambla, a 23 de diciembre de 2004.-
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1.- Justificacion de que el sistema de nucleos urbanos de la propuesta
urbanistica municipal desarrolla coherentemente las descripciones.que
sobre el mismo desarrolla el PIOT. |

l
.

: Crecimiento no excesivo de su poblacion.
| :

Para el nucleo de L3 Guancha - S.Jose tal como alude eI PIOT se
propnc;a la integracion urbanistica del casco con los barnos cercanos,
incorporando |os numerosos espacios intermedios. -

f

Los nucleos costeros de El Rosario, S. Juan de la Rambla y Las Aguas,

“tal como propone el PIOT se proyecta una ordenacion interior y una solucion de

mtegracmn entre sus tramas urbanas y el modelo viario comarcal, no asi dentro
de los limites marcados, aspecto éste que mas adelante trataremos de

justificar.

|
|

2. Identificacion de |05 distintos elementos viarios constitutivos de la

estructura general municipal 'y justificaciéon ‘individualizada del
cumpllmlento de las condiciones que sobre ellos establece el PIOT .

|

k

f Corredor insular_norte .-Se respeta el trazado que a tal efecto se ha
elegido, cercano a la carretera actual.

Eie transversal .-Une el nlcleo de S. José, Santa Catalina y San Juan de

' |la Rambla respetando su trazado actual.

s

3.- Division de los distintos nicleos del municipio en areas urbanas,
mdmduallzadas segun las determinaciones estructurales urbanisticas y
justlf cacion expresa sobre cada una de ellas del cumplimiento de las
dlrectrlces sobre clasificacién de suelo urbano y urbanizable (art. 2392 y
art.2393 atendiendo en todo caso, al régimen especial del art. 1134.3 y 4,
segun la situacion juridico-urbanistica previa)

SUELO URBANO EN CALLE LA PASCUALA'Y CTRA. GRAL TF-351.

-—r— —_— " — —

| El suelo clasificado urbano cumple las condiciones establecidas por |a
Ieglslamon vigente para ser considerado como tal, porque ademas de contar
con los servicios indispensabies asi esta incluido en las Normas Subsidiarias.
De esta forma se ha clasificado como urbano el suelo situado a lo largo de la
Calle La Pascuala y un tramo de la Ctra gral. TF-351 en S. José incluido en el
PIOT en un ARH de proteccidn econdomica 1
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La ciamﬁcacuon del suelo urﬁamza%]efen areas interiores o de ensanché

- * o 3y
se efectuara segun los crltenos eSpec:lﬁcados por el PIOT:; | Nl Jemel ~

- .Se han delimitado areas de ensanche de los nucleos consolidados
(caso del ZSR-5) puesto que también se preve la consolidacion de los espacios
vacantes interiores a su perimetro.( ZSR-0, ZSR-1, ZSR-2,) Algunas areas
mtenores han quedado vacantes por su dificil t0pograf|a o por donde discurren

los barrancos

Se ha tratado en lo posible de ajustar en los bordes de los ensanches
con el tejido urbano existente garantizando la continuidad del nucleo; y cuando
no limite con otra urbanizacién se hace coincidir con elementos conformantes
de la estructura territorial sean naturales como barrancos o construidos como

carreteras

- En cualquier caso los ensanches de nucleos urbanos no han superado
nijenglobado los corredores viarios definidos anteriormente.

| )
Requisitos del Suelo Urbanizable

El Suelo Urbanizable se ha incluido preferentemente en ARH urbanas.

En nucleos como La Vera existen por otro lado zonas incluidas en ARH
urbanas gue no se han clasificado como urbanas puesto que el crecimiento no
ha sido suficiente para ello.

Por lo mismo no se ha liegado en su expansion a ocupar zonas de
proteccion territorial.

En la zona costera del municipio entre los nucleos de S. Juan de la
Rambla, Las Aguas y El Rosario existe una previsidn de -crecimiento que el
PIOT no ha considerado como tal. Alrededor de estos nucleos el suelo esta
catalogado como ARH de proteccion econdémica por lo que el documento del
PIOT exige una justificacion en el sentido de que tales suelos son los unicos
sqbre los cuales es viable el desarrollo urbanistico necesario para acoger el
crecimiento del nucleo urbano correspondiente. Dos son los sectores donde
in‘Fide tal crecimiento - -

I
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LA MAhéldfll“A‘fj"*ZS%-S PP-6.- Limitado entre dos nucleos urbang®
costeros El casco: def‘S Jtan de la Rambla y Las Aguas por el QOeste y el |
respectwamente por el Sur por la carretera que los comunica y por el Nort Toneril’”
con la franja costera que lo separa del mar. El nucleo de San Juan de la
'Rambla practicamente colmatado a excepcion de un solar en su costado oeste
| correspondlente a una promocion publica municipal en tramitacion; tiene

truncado su crecimiento por ese mismo costado por la existencia de un
barranco que deslinda este municipio de su vecino La Guancha. Por el Norte
ex:ste la carretera insular TF-5 (antigua C-820) y la futura comarcal amén de

que la catalogacion del PIOT sigue siendo la de ARH de proteccién
economlca -

|
|
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|
|
;
|
|
i

-

Es por lo tanto con respecto al casco de San Juan de |la Rambla la zona
mas apropiada para su crecimiento. -

L

: Otro tanto ocurre con la zona de Las Aguas donde practicamente
colmatada tiene en La Manguita la oportunidad de un desarrollo mas propicio y
natural que el costado Sur de .fuerte topografia y que el costado Este de
delimitacion costera.

|
|
:
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El municipio de S. Juan de la Rambla tiene fundadas esperanzas por las
obwas expectativas en un crecimiento sostenido de esta zona debido a su
sﬁuacmn cercana al mar y por los equipamientos y zonas de ocio que_ia:
ejecucmn del planeamiento va a acarrear, ya que un gran porcentaje de su
superﬁme esta afectado por Costas , cuya legislacion permite la creacion de
actwldades lucrativas que puede regenerar-la economia del sector. Hay que
tener en cuenta la prevision de una regeneracion del litoral mediante un Plan
espemal

E EL CARDON.ZSR-4. PP-1.- Situado en el extremo Noreste del
m'pnicipio limita al Este por el barranco Ruiz que lo separa del de Los Realejos;
por el Oeste con el nucleo urbano de E! Rosario, el Suelo urbanizable EL
Rosano y suelo agricola de plataneras; al sur por- la carretera comarcal TF-5

(antlgua C-820) y por el futuro corredor insular.

'Este suelo corresponde a un Plan Parcial aprobado por el Ayuntamiento
con fecha 28 de junio del 2002.

i

| Y su clasificacion por el PIOT es de ARH de proteccion econdmica por lo
ql.lfleha de justificarse su implantacion.
I ]
|

| El Plan Parcial contiene solo un tipo de viviendas, ciudad jardin, soélo
albergara 42 viviendas, insuficiente por otro lado para las espectativas del Plan
general en el sector para el plazo de su vigencia. Si bien es verdad que existe
en la zona la previsidbn de otro Plan Parcial en una zona que el PIOT ha
clasificado como un ARH. urbanas; ésta no cuenta con la iniciativa privada
adecuada para la realizacién del planeamiento, es por lo que seria conveniente
la' clasificacion de suelo Urbanizable en el Carbon puesto que su realizacion
seria inminente .
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En S. o1t Eﬁder;c:la;natural en crecer hacia la vertiente Norte e
Suelo Urbano ﬁg@ Cdlscurre* aslo largo de las dos vias de comunicacion Ctra ]
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SUEL_O_U_RBANIZABLE-S.JOSE. ZSR-6 Y LOS TOSCALES ZSR-7

Estas dos zonas se incluyen en el mismo sector de proteccion
‘econémica 1 y trata de ser coherente con el crecimento del suelo urbano hacia
el;Sur determinado por las Normas vigentes. Parcialmente acorde con el PIOT
en tanto que trata de expandirse hacia el interior de nucleos urbanos
penmetrales

SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL 2S1-1. ZSI- 2 -En las espectativas de
'cref;lmlento de la zona alta se incluye la creacion de una zona industrial que
albergue industrias medias y pequenas.La zona que se ha considerado mas
adecuada es la correspondiente al ZSI-1 y ZSI-2 senalada en los planos
correspondlentes Pero esta zona corresponde a un ARH de proteccion
economlca por lo que pasamos a enumerar las conveniencias que justifiquen
su ubicacion:

- Existe espectativa y demanda para este tipo de actividad.
Su ubicacion mas adecuada en cuanto a cercania con los nucleos de
comunicacion.

t

|

| Por la naturaleza de la actividad a desarrollar conviene que no esté
|n?luida en el tejido urbano que delimita. el ARH urbana.
| .
|
|
|

Por ese coétado Noroeste de S. José no existe ARH urbana

| Los terrenos que se pretenden utilizar son eriales y la ejecuciéon de su
planeamiento es viable.

[
|
1

Esta situada entre los niicleos de la zona alta y de la zona baja.

Su ejecucién se divide en dos fases. La mas proxima al nucleo urbano
de industrias pequefas y una vez consolidada ésta se realizaria la
correspondlente a industrias medianas. |

El formato de las industrias no es la que prevee el PIOT para una
zona industrial de tipo comarcal.

4.- Analisis de la superposicion del plano de distribucion basica de los
usos del PIOT con la division del suelo rustico municipal en categorias
(salvo asentamientos rurales) e identificacién de las divergencias.
Justificacion de éstas de acuerdo a los criterios de delimitacion de la

|
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l Las dlferentes zonasdel (suel :
el term:no mummpal de S. Justide1a Rambla son las siguientes:

'JtRm |

AREAS DE PROTECCION AMBIENTAL 1

-t .
'- Déntro de este apartado se distinguen cuatro subcategorias:
| _. . - |
-Montafas. Esta clase dé suelo como tal no esta clasificada ni por el PIOT ni
por el Plan General.

| |
Balrrancos.lEl Plan General clasifica este suelo casi de forma idéntica a como lo
realiza el PIOT a excepcion de -un amplio barranco situado hacia el Sur y
dellmltado por el Consejo Insular de Aguas; que por otro lado también su
naturaleza es boscosa tal como lo clasifica el PIOT.
,Emsten algunas franjas de terreno generalmente en vertientes de barrancos
que el-Plan General-las clasifica como Proteccion Natural y que para el PIOT
son laderas y barrancos ,por io tanto, no contradiciéndose, antes bien supone .
una mayor concrecion de-parte del Plan General.
-Malpaises y Llanos. No existe en el mumclplo tal clasificacion por nlnguno de
los dos planeamientos.
- Laderas. Las zonas que el PIOT clasifica como tal, el Plan general la entiende
de Proteccién Natural.

AREAS DE PROTECCION AMBIENTAL 2

Dentro de las ARH de proteccion ambiental 2 se distinguen dos subcategorias :

- Bosques consolidados. Dentro de este apartado del PIOT, el Plan General
contempla un sector como hidrolégico, otro como de proteccion ambiental y un
tercero como espacio natural protegido; no contradiciendo por lo tanto las
especn" icaciones del PIOT para este tipo de suelo.

- ;Bosques potenciales. Una franja de terreno, situada en la vertiente del
Barranco Ruiz que la clasifica el PIOT de esta manera, por el Plan general es
Rustlco Proteccion Natural. Compatible

Pero otra zona proxima al bosque consolidado, el Plan General la clasifica
como rustico de proteccion agricola, equiparable por el PIOT a un terreno de
“protecmon economica 2” y tal como dice el art 2.3.3.2 en su apartado 2D,
estos terrenos limitan con areas de esta categoria y existe la actividad agricola
de medianias, principalmente de la papa con una fundamentada salida

comercnal organlzada mediante cooperativas .
i

AREAS DE PROTECCION AMBIENTAL 3

Se incluye en esta categoria dos subcategorias:

f
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que el PIOT. . CANA AN A-Q
Marmas Coincidencia del Pl 'lﬁéon el‘lflan GGeneral.
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AREAS DE PROTECCION ECONOMICA 1Y 2

| | |
-Proteccion economica 1. Coincidente con el PIOT salvo las excepciones
especificadas en el apartado (3) de esta memoria. |
Proteccion econdmica 2. Acorde con el PIOT. Cabe destacar en esta zona la

existencia de un asentamiento rural en el Barric de Las Rosas admisible por el
PIOT (ART. 2.3.5.5.)
| _

| | g
AREAS DE PROTECCION ECONOMICA 3
No existen en este municipio.

AREAS DE PROTECCION TERRITORIAL.

Las areas de protecmon territorial de S. Juan de la Rambla clasificada por el
PIOT se localizan en la zona alta del municipio en los barrios de La Veray S.
Jose Ei Plan General lo adscribe a un aréea de asentamiento rural

| pnnmpalmente con vocacion urbana y de ensanche en sus nucleos interiores,
compatible con el PIOT (s/art. 2.3.7.2.) |

AREAS DE INTERES ESTRATEGICO.

No existen en este municipio

I .
5.~ n Justificacion que las determinaciones del Plan General consistentes
en la delimitacion y ordenacion de cada uno de los asentamientos rurales
y agrlcolas del municipio cumplen lo dispuesto en el PIOT. ( Titulo 3, cap

}Iseccmn 349).

Asentamlento Rural. El Plan General ha delimitado zonas de Asentamiento
Rural que efectivamente cumplen con las determinaciones del PIOT al
respecto a saber:

- Que el uso de vivienda vy las intervenciones de transformacion territorial
vinculadas a la misma se producen en base a las |dgicas propias de la
trama rural, manteniendo la estructura catastral y la red existente ae
caminos. (ejemplos de Las Rosas y La Vera)

Que la intensidad de los procesos de transformacion territorial y su
previsible evolucion no hacen necesaric ni conveniente que el
planeamiento establezca mecanismos de ordenacion y gestion propios de
areas urbanas.

Que la densidad de viviendas por hectarea es superior a cinco viviendas y
el nucleo forma un conjunto mayor de 10 viviendas.

!:.
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Asentamiento P@,
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Agrlcola que efé@twum’ér}teﬁeﬁmplen con las determinaciones del Pl
re'specto a saber: rgﬁ A i

L Que se delimita en un area cuya calidad agraria justifica la neceSIdad
su implantacion.

L Que el uso residencial no es el principal del entorno y esta vinculado al
ejercicic de . actividades agropecuarias o compatlbles con las
caracteristicas productivas o naturales del suelo rastico.

La existencia real de los-caminos que dan -soporte a la edificacion, asi
como que los caminos se adectan a los requisitos del articulo siguiente.
Que el numero de viviendas ligadas efectivamente a parcelas superiores
a la unidad minima de cultivo (5.000 m2) dedicadas a la explotacion
agropecuaria €s superior €s superior a 6 por kildbmetro de camino y que
entre dos de ellas no existe una separacion superior a 300m.

. Que la dimension e intensidad de los procesos edificatorios admltldos es
I compatible con la estructura territorial propuesta para todo el municipio,
no produce efectos negativos sobre la actividad productiva primaria ni
sobre el desarrollo residencial de los nucleos -urbanos, y es poco
significativa en sus efectos sobre el medio ambiente y los recursos
‘naturales. - |

i - - I

~ De ningdn modo los asentamientos rurales y agricolas no constituyen
alternatwas al desarrollo residencial del municipio, y no son esfrategia de
ensanche o desarrollo.

|
!‘ Ocupan preferentemente ARH urbanas a excepcion .del asentamiento
rural de Las Rosas y el agricola del costado norte de La Vera; que los dos

ocupan terrenos ARH de proteccidn economica 2 y 1 respectivamente.

 Son desarrollos de asentamientos ya existentes y cumplen con les
requisitos de delimitacién anteriormente expuestos, realidad que no se puede
ignorar.

}-

No existen mas delimitaciones de estos asentamientos fuera de estas
areas

En los articulos 32,33,34 y 35 del Plan General se determinan las
condlcnones de ordenacion de los asentamientos compatibles con las
determmacnones del PIOT al respecto en el articulo 3.8.3.2. -

, Todas las vias pertenecientes a la zona de asentamientos cuenta en la
actualldad con acceso rodado, con margenes y rasantes y suministro de agua y
qu En definitiva, las condiciones de urbanizacion y servicio son las adecuadas

i las caracteristicas del camino, su capacidad residencial y la correcta
msermon territorial y paisajistica, evitandose que a través de obras de esta
naturaieza se fomente la ocupacién 'y el desarrollo residencial de estas areas
edlflcatorlas.

|
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Con respecto;ﬁ’ig,ﬂu[}tg% apﬁtado de esta seccion referido a la gesti
los asentamientos’ jﬁl&ﬁly agmcblas he de manifestar que los servicios
que hace referencia nel-:.- IOQT’ Ma estan instalados en esta zonas no previ

6.- ldentificacion de los distintos elementos dotacmnales y ‘de espacios
libres publicos y justificacion del cumplimiento, por referencia a cada
nicleo y al conjunto del municipio, de los criterios de localizacion y
dimensionamiento contenidos en el PIOT.( Titulo 3,cap.2, seccion 3°). |

Ell PIOT en su articulo 3.2.3.1 estructura las dotaciones en tres niveles de
prestacion de servicios que se corresponden con ambitos territoriales definidos:

Dotaciones de 1° nivel. No existen en el municipio dotaciones de este nivel que
tengan un ambito mayor que el municipal .

Dotaciones de 2° nivel. Tienen una influencia netamente municipal y forma
parte de la estructura general de la ordenacién municipal.

Dotaciones de 3° nivel. Su nivel de influencia abarca al barrio al que sirve por lo
que estara integrado en su trama urbana.

La ubicacion de las dotaciones del 2° nivel estan localizadas en el barrio de S.
Jose por ser el mas poblado y ocupar una zona ceniral con respecto a la
poblacmn del municipio.

qu barrios cuentan con sus dotaciones situados en la trama urbana de los
MISMOS.

!

Dimensiones de jardines y plazas.

..

En el nucleo urbano, asentamiento rural y asentamiento agricola, se prevé una
poblacnon de 9.804 habitantes, por lo que le corresponderia una superficie de
jardlnes y/o plazas publicas en proporcidon de 5m#hab. -de 49.020 m*. El Plan
General ha dotado al municipio 94.785 m2 para este fin, cantidad que supera a
lajexigida por la legislacion vigente. |

Dimensiones de espacios deporiivos.

El Plan General de San Juan de la Rambla cuenta con espacios deportivos en
Ios diferentes nucleos de Las Aguas, Casco, San José, La Vera y Las Rosas.
Para una poblacidn de 9.804 habitantes, contabilizada .en el suelo urbano,
asentamlento rural y asentamiento agricola, ie corresponderia un equipamiento
deportwo en proporcion de 2m%hab., lo que supondria una superficie minima

de 19.608 m* cantidad inferior a la contabilizada por el Plan General que es de
24.953 m2.
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dotamon cultural. La que prevé el Plan General es de 9.192 m?, repartldos entre~— ——"
Ios diferentes barrios del municipio, lo que supone el incumplimiento del PIOT.

I
|

| . o
~ Aparcamientos de las dotamones.

Tal como especifica el PIOT la edificacion dotacional no ocupara mas del 40%
de la superficie del solar en aras de enmarcar una edificacidon de singulares

-caracterlstlcas y de albergar en su interior aparcamientos suficientes

(1 aparcf 100m2const).
\

En el caso de edificacion cerrada el Plan General no obliga al porcentaje de

-edlﬁcaC|0n por razones obvias de economia aunque si debera preservar la

zqna correspondiente de aparcamientos.

1

7‘ Justificacion del cumplimiento de los criterios de admisibilidad de
usos industriales en areas urbanas de uso global disfinto al industrial.
Justlflcaclon del cumplimiento de los criterios de delimitacion vy
ordenaclon de areas mdustrlales o poligonos. (Titulo lll, capitulo 6).

En suelo urbano en zonas de edificacion cerrada se admite el uso industrial
compatlble con la funcidon residencial, adscritos a las categorias
ponﬂenonzadas de artesania y oficios artisticos y de reparacion vy
mantenimiento de objetos domesticos tal como lo especifica el PIOT.

El Plan General delimita un area como suelo urbanizable industrial y su
justificacion se ha en el apartado 3 de esta memoria.

8.- Analisis y evaluacion de cada una de las areas urbanas en que el Plan
General admita usos turisticos con el contenido y método establecido en
el‘l articulo 3762. En base a los resultados de dicho anadlisis y evaluacion,
justlflcaclon de la ordenacion propuesta y de las condiciones sobre los
establecimientos turisticos, segun las disposiciones del PIOT contenidas
respectivamente en las secciones 6%y 52 del capitulo 7 del Titulo Ill.

EI| Plan General no contempla ningun uso turistico para el municipio.
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LISTADO DE CORRECCIONES EN EL DOCUMENTO DE APROB
DEFINITIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE SAN JUAN (&
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| | V2% GOBIERNO § §
1) De |m|tac:|on del Suelo Urbano Consolldado ‘%-:%‘3,* A s _f}:- ;

2) Delimitacion de tres Asentamientos Rurales. .
3) Delimitacion de tres sectores de Suelo Urbanizable sectonzado no
ordenado (n°0, 1y 7)
4) Delimitacion de un sector de Suelo Urbanizable sectonzado ordenado
(n® 4. El Cardon)
. 5) Tramado de! resto del suelo del municipio como “SUSPENDIDO”
' 8) Trazado de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial el Cardon ya
aprobado. |
| 7) Trazado orientativo del viaric de borde norte en el sector.de suelo
urbanizabie sectorizado no ordenado n° 7.
| 8) Trazado de los ejes de los barrancos en los planos de Ordenacion
Estructural y en los de Ordenacion Pormenorizada, segun
‘documentacién del Consejo Insular de Aguas.
- 9) Delimitacion de las franjas de suelo adscritas al cauce e incluidas en los
 suelos aprobados, como espacios libres de proteccidén de barrancos.

MEMORIA Y NORMATIVA

1) Inclusion como anexo de la Normativa del Plan Parcial El Cardén.

- 2) Inclusion en la ficha del suelo urbanizable sectorizado no ordenado n° 7
de la condicién al Plan Parcial de la definicion del viario de borde norte.

3) Inclusion en la Normativa urbanistica de Ordenacion Estructural,
articulos 53, 59 y 68 de los textos complementarios definidos por el
Consejo Insular de Aguas.

4) Inclusién en la Normativa de ordenacion Estructural, en el Capitulo IH,
art. 49 , de la obligatoriedad de la reserva de 1 m3 de agua por
residente. Inclusion de dicha obligatoriedad en las fichas de los suelos
urbanizables sectorizados no ordenados aprobados.

JUSTIFICACIONES
|

1) Justificacién de que en los suelos aprobados no existe afeccién a
especies presentes en el Catalogo de Especies Amenazadas de
Canarias ni al Patrimonio Arqueolégico y Ethografico. |

2) Justificacion de la no inclusidén en este documento de las
determinaciones de Saneamiento derivadas de las Actuaciones
previstas por el Ayuntamiento y por las propuestas de.actuaciones para
su inclusion en el Plan Regional de Saneamiento.

3) Justificacion de la no incorporacion a este documento de un-catalogo de
edificaciones potencialmente aptas para el desarrollo def turismo rural.
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JUSTIFICACIONUDE?\L% XISTENCIA DE ESPECIES AMENAZAD '

ELOS APROBADOS.
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El| presente documento gue se presenta para su aprobacmn definiti o

unlcamente se refiere a suelos urbanos consohdados a tres asentamientos

| rurales bastante consol:dados por la edificacion y a cuatro sectores de suelo
| urbamzable |

En el caso del suelo urbano y los asentamientos rurales no emste actualmente
nmguna especie amenazada ni pertenectente al patrlmomo arqueoldgico y

| etnograftco .
En el.caso del suelo urbanizable que se propone y tras una msper::c:lon del_
- teqreno se ha detérminado que la delimitacién propuesta no afecta a ninguna

especie. presente en el Catalogo de Espemes Amenazadas de Canarias ni al
patnmonlo arqueologico y etnografico.
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JUSTIFICACION DE LA NO INCORPORACION DE UN CATALOGO
EDIFICACIONES APTAS PARA EL TURISMO RURAL. |

El presente documento que se presenta para su aprobacion d
unicamente se refiere a una pequena parte del municipio.

- Se considera que Ia reallzamon de un catalogo de.edificaciones potenmalmente
aptas para el desarrollo del turismo rural seria objeto de la “Revision del Plan
General”, momento en el cual se estudiara el municipio en su coenjunto.




Ell presente documenio que se presenta para su aprobacion defini
unicamente se refiere a una pequena parte del municipio.

Se considera que el estudio de las determinaciones de Saneamiento derivadas
de*| las actuaciones previstas por el Ayuntamiento de San Juan de la Rambla y
por las propuestas de actuaciones para su inclusion en el Plan Regional de
Saneamiento, es objeto de la “Revision del Plan General”, momento en el que
se estudiara el municipio en su conjunto.
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RAL DE ORDENACION.

1.1 Antecedentes.

El Municipio de San Juan de fa Rambla contaba en septiembre de 1988 con una Delimitacion de
Suelo Urbano de San Juan de la Rambla y el Ayuntamiento, siguiendo un proceso asi iniciado,
solicitd entonces de la Consejeria de Politica Termitorial la. subvencion necesaria -para |a

~ Icontratacion del trabajo de redaccion de la nueva Norma Subsidiaria de planeamiento, dentro del
“marco’ del Convenio formalizado entre la Consejeria de Politica Teritorial y Gestur-Tenerife,
cuyo Anejo Tercero fue firmado el 17 de octubre de 1988. El 14 de junio de 1991 se firmo el

contrato para-a redaccién de la vigente Normas Subsidiaria de planeamiento.

La justificacion de la figura de planeamiento la dio el propio acuerdo de la C.U.M.A.C. al entender
que las caracteristicas del municipio sélo exigian la redaccién de la Nerma Subsidiaria de
planeamiento como figura de planeamiento municipal mas flexible y sencilla que el Plan General
y mas apropiada para la capacidad de gestion de un Ayuntamlento como el de San Juan de la

Rambla.

"|Asi pues, las Normas Subsidiarias de planeamiento de San Juan de /a Ramb!a se redactaron de

acuerdo al convenio suscrito entre el Ayuntamiento, la Sociedad Mercantil Gestur, SA. y el
Arquitecto D. Toméas Bayo Sanchez €l 14 de junio de 1989. Se aprobaron definitivamente por la .
Corporacion Municipal de la localidad en sesién plenaria el 30 de julio de 1991. Habiéndose
aprobado definitivamente las Normas Subsidiarias de planeamiento de San Juan de la Rambla por
acuerdos de la C.UM.A.C. de fecha 28 de mayo y 2 de octubre de 1991, de cuyo texto tomo
conocimiento el Excmo. Sr. Consejero de-Politica Territorial del Gobiemo de Canarias, por Orden
de 12 de noviembre de 1991; y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley
711985, de 2 de abril, reguladora de las Basés de Régimen Local, se procedio a publicar. El
Texto de las Normas Urbanisticas del Plan para su efectiva entrada en vigor que se pl‘OdUJO el 17

de diciembre de 1991,

tPosteriormente y tras los acuerdos suscritos entre Gesplan S.A. y el Ayuntamiento de San Juan

de la Rambia se acord6 la redaccion del “Avance de La Revision de Las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de San Juan de la Rambla", cuya aprobacion por parte de la corporacion municipal
se produce el 18 de Mayo de 1999.

De acuerdo con la Consejeria de Politica Territorial y Medio Ambiente del gobierno de Canarias y
fras la entrada en vigor de la Ley 9/1999, de 13 de Mayo, de Ordenacion del Territono de
Canarias {L.0.T.C. '99) y Decreto legislativo 1/2000 de 8 de mayo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de las leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canarias (BOC n® 60, de 15 de mayo), (de ahora en adelante TRLOTC - LENAC), la
ordenacién urbanistica en el Ambito municipal se estableceré y desarrollara mediante un Plan
General de Ordenacion que debera ajustarse a las determinaciones de los Instrumentos de

' Ordenacion de los Recursos Naturales (P.R.U.G.) y del Territorio (P.1.O.L) {art. 31 - LO.T.C.

99. En aplicacion del articulo 3.2 del Capitulo | sobre las disposiciones generales del contenido
ambiental de los instrumentos de planeamiento, el Plan General debe iniciarse obligatoriamente
a fravés de la redaccion de un Avance, segun acuerdo plenario de 2002 se pasa ha llamar
avance de Plan General de Ordenacion, el avance de revision de NNSS.
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siban wgn,de la Rambla, lo redacta, bajo encargo del Excmo. Ayuntamiento de Sa
PambTa el Equipo Técnico de la empresa publica Gestion y Planeamiento

"|Consejeria de Politica Territorial y Medioambiente del Gobierno de Canarias.

SOBIERND S ff-;:
|I§i Pﬁeagnte documento dé aprobacién inicial del Plan General dé Ordenacitn del

Medioambiental S.A. (Gesplan.), encargada de gestionar el programa de planeam

Este cambio producido se debe a la aprobacion de la ley de ordenacion del temitorio de
Canarias, ya que por exigencias de la propia consejeria el tramlte se debe | |n|0|ar por Avance de

IPlan General, como anteriormente se expuso.

El ayuntamienta debera acordar la aprobacion del Avance, para dar paso a la tramitacion de esta
aprobacion inicial de Plan General de Ordenacion.

111 Iramitacibn.

El Avance de Planeamiento constituye e documento basico para exponer y evaluar las
diferentes alternativas planteadas a partir de los objetivos y criterios ambientales contemplados
en el propio documenito y que se ha refundido con este documento de aprobacion inicial.

Cuando los trabajos de redaccion del Plan General de Ordenacion de San Juan de la Rambla,
adaptado a la Ley 9/1999, han adquirido un suficiente grado de desarollo tal que permite
establecer fos criterios, objetivos y soluciones generales de planeamiento, se formula el presente
documento de Aprobacion inicial, que sera expuesto al plblico por un plazo de treinta dias, en
cumplimiento del articulo 3 del Reglamento del Contenido Ambiental de los instrumentos de
planeamiento, a fin de que se formulen sugerencias y ofras alterativas de planeamiento,
ademéas se tendra que publicar en el periédico- de mayor difusion. de la provmma asi como

insertarlo en el boletin oficial de ia provincia.

La fase de avance de planeamiento facilita ia coordinacién y cooperacion interadministrativa, de
manera que la corporacién municipal, para garantizar su mejor asesoramiento y agilizar 1a
tramitacion posterior, podra recabar simultaneamente del érgano autonomico competente para
aprobar definitivamente o informar preceptivamente la definitiva aprobacion municipal, Ia
evaluacion de un informe relativo al contenido ambiental, las alternativas y las medidas
orotectoras propuestas en el avance, el cual se entenderé favorable de no ser emitido en el plazo

| de dos meses, en el caso de. San Juan de La Rambla al no tramitarse dicho avance ni haberse

recabado los informes preceptivos, segun el articulo 11 del TR LOTC - LENAC.

Verificado el tramite anterior, la corporacion municipal, mediante-Pleno, acordara lo procedente
en cuanto a los criterios y soluciones generales con arreglo a los cuales haya que redactarse el
Plan General de Ordenacion y, en particular, sobre el contenido ambiental y las alternativas

formuladas, que habran de ser analizadas expresamente en el referido acuerdo.

En cumplimiento del articulo 42.1 de la L.O.T.C. '99, la aprobacion municipal del avance del Plan
General de Ordenacion solo tendra efectos administrativos internos a efectos preparatorios.
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| En cumplimiento de Io establecido en el articulo 8 de la Ley 911999 vy TRLOTC - LE

| 'Ayuntamlento debera fomentar y, en todo caso, asegurar la participacion de los ciudadanos y

I
., f /y t«‘*
! -_.1,,4.,,.’:2.-»-'- Participacion ciudadana.

las entidades por estos constituidos para la defensa de sus intereses y valores, asi como velar
por sus derechos de informacidn e iniciativa. -

En la de avance de planeamiento, en desarrollo del articulo 3.3 del reglamento del Contenido
Ambiental de los instrumentos de planeamiento, tras la exposicién publica los ciudadanos
tuvieron el derecho a participar mediante la formulacion de sugerencias, y otras aiternativas de
planeamiento, que seran recogidas, si procede, en la siguiente fase de tramitacion del Pian
General de Ordenacion correspondiendo a la actual aprobacién inicial, segun indicacion de la
corporacion municipal no hubo sugerencias al avance de planeamiento. -

En General, y en cualquier momento de la realizacion de los trabajos, el equipo redactor esta
abierto a las consultas de la corporacion y de los particulares, asegurando la participacion de los

linteresados y sus derechos de iniciativa & informacion.

113 Planeamiento de rango mumcnpal

Se establece en orden cronolégico las dnstmtas fase del planeamiento municipal tramltadas con
anterioridad. |

- ACUERDO de 14 de abril de 1987 de la. Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias relativo a las Normas Subsidiarias de San Juan de la Rambla. (Tenerife). La
Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el 14 de abril,
pasado, acordd lo siguiente: "Visto el expediente administrativo y documentacion téenica
relativos a las Normas Subsidiarias de San Juan de la Rambla aprobadas inicial y
provisionalmente por la Corporacién Municipal de la indicada localidad, esta Comision
acuerda .denegar su aprobacion definiiva en base a las siguientes consideraciones:
Primera.- Tanto el tramite de participacion publica como el de informacién publica se han
practicado sin atenerse a lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento, que exige la
publicacién del correspondiente anuncio en uno de los periddicos de mayor circulacion de la
provincia. Segunda.- Los distintos suelos clasificados por las Normas lo han sido sin el grado
minimo de precision necesario, existiendo contradicciones entre los distintos planos de la
documentacion técnica, llegando a clasificarse terrenos situados en el municipio colindante.
Tercera.- El suelo urbano de la zona de medianias no reine los requisitos del articulo 78 de
ja Ley del Suelo. Cuarta.- El suelo no urbanizable recibe en su totalidad el mismo tratamiento
sin que se defimiten areas de especial proteccion ni se incluya a la normativa inherente a las
mismas. Quinta. - Carece de delimitacion de los asentimientos rurales, tales como El
Rosario, La Rambla, Molinos de Viento, Lomo Hurtado, Fuente de El Bardo, etc., que
también requieren una normativa - especifica de la que adolece el planeamiento elaborado.
Sexta.- En el suelo urbano aparece indeterminada 1a asignacion de usos pormenorizados en
cuanto a dotaciones y las zonas verdes se ubican en su.mayor parte en barrancos de
accidentada configuracion no cumpliendo la funcién que legalmente les corresponde.
Séptima.- No establece las caracteristicas de la red viaria, siendo su trazado insuficiente,
espacialmente en los nucleos traducnonales (via de La Caldereta, ensanche Antonio Oramas,
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olC ¥ AL BEODIC tiempo, la Comision acuerda proponer a la Corporacion M nicipal-| la“%
aceptacion del encargo por parte de la Consejeria de Politica Territorial de |a €l Earacmﬁ dg
un proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano a regir de-forma transitoria y de (|a nuevas

TARMA
Normas Subsidiarias de Planeamiento’. ':;;. GECAE!

ORDEN de 29 de diciembre de 1988, por 1a que se toma conocimiento del Texto Refundido
del proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano del municipio de San Juan-de Rambla. La

~ Comision de urbanismo y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 28 de

septiembre pasado, acordd aprobar el referido. proyecto con las modificaciones que en el
acuerdo constan. No obstante su aprobacién se condiciona a [0 dlspuesto en el articulo 132 -

del reglamento de planeamiento.

RESOLUCION de 11 de junio de 1991, de la Direccion General de Urbanismo, por la que

se hace plblico Acuerdo de la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias, de 28
de mayo de 1991, que aprueba definitivamente, con reparos, las Normas Subsidiarias del
municipic de San Juan de la Rambla (Tenerife). La Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el 28 de mayo de 1991, adoptd, entre otros, €l

siguiente Acuerdo: "Visto el expediente relativo a las Normas Subsidiarias del municipio de

San Juan de la Rambla, la Comision acuerda su aprobacion definitiva, condicionada a la
subsanacion de los siguientes reparos: Primero.- El Suelo Urbano de El Rosario tendra los
limites que se sefialan en el anexo, que responde a los establecidos en el proyecto de
delimitacién de Suelo Urbano wgente debiendo ordenarse a fin de obtener los espacios
libres y equipamientos plblicos al servicio de las unidades de actuacion que se establezcan.
Segundo.- Al Suelo Apto para Urbanizar S-1 se le incorporara el Suelo Urbano situado entre
aquél v |a carretera general, ya que éste no cumple los requisitos del articulo 78 de la Ley
del Suelo. Este Suelo Apto para Urbanizar tendra una edificabilidad de 0,40 m2/m2, 30
viviendas por hectérea vy una altura maxima de dos plantas, permitiendose el uso hotelero.
Tercero.- En el apartado correspondiente a la ampliacion de los edificios existentes en los
nucleos rurales, debe garantizarse que tales ampliaciones solo puedan producirse por una
vez. Cuarto.- La superficie de los cuartos de aperos. debe limitarse @ un maximo de 24 m2.
Quinto.- Los salones anejos a la vivienda agricola computan en cuanto a’ edificabilidad.
Sexto.- En el Suelo Rustico residual, la parcela minima debe ser de 5.000 m2, con una
edificabilidad de 0,03 m2/m2 y un maximo de 200 m2 de superficie construida. Séptimo.- No
se aceptan las modificaciones introducidas por el Ayuntamiento en estimacion de recursos
interpuestos contra el Acuerdo de aprobacion provisional, ya que al ser este un acto de
tramite. no es recurrible. Una vez efectuadas tas anteriores rectificaciones, se incorporaran a
un Texto Refundido, que se elevara al titular de ia Consejeria de Politica Territorial, para su

toma de conocimiento.”

ORDEN de 12 de noviembre de 1991, por la que se toma conocimiento del Texto
Refundido de las Normas Subsidiarias del municipio de San Juan de la Rambla (Tenerife).

" Visto el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias del municipio de San Juan de la

Rambla. Resultando que la Corporacion municipal de la indicada localidad, en sesion
plenaria celebrada el 30 de julio de 1991, acuerda aprobar el Texto Refundido elaborado
como consecuencia de los reparos sefialados por la Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias en los Acuerdos adoptados el 28 de mayo y 2 de octubre del presente
afio, de aprobacion definitiva de las resefiadas Normas Subsidiarias.
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-QANUNCJG ée 1 de octubre de 1993, por el que se hace publica la aproba 'q_ le
Proyeﬁ'to de Urbanizacion “Las Monjas (U.A. San José)" | g “‘;’*l‘
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I S
- ANUNCIO de 10 de febrero de 1997, por el que se somete a informacif )ﬁblié"a‘a%m _
aprobacion inicial del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior (P EP.R.I 'ﬁw |
. enei?

Historico.

|- ORDEN de 3 de abril de 1998, por la que se aprueba definitivamente la modificacion de las

Normas Subsidiarias de San Juan de la Rambla, que afecta a la Unidad de Actuacion n® 1,
término municipal de San Juan de la-Rambla (Tenerife).

- ANUNCIO de 18 de diciembre de 2000, relati#o a la aprobacion definitiva del Plan Parcial

del suelo apto para urbanizar S.A.U. S-3 en Las Monjas.

- ACUERDO: En sesion ordinaria celebrada por la Comision de Gobierno Municipal de fecha

'19.01.2001, se adoptd, La Aprobacion Inicial-del "Proyecto de Urbanizacién (U.A.1) SAN
JUAN BAUTISTA” en el nucleo de San Juan de La Rambla.

- Aprobacion de la modificacion Puntual San José (incluye la via que cruza e barranco y

entorno de la iglesia de La Iglesia de san Jose.

114  Planeamiento de rango superior.

La Ley 9/1999 y TRLOTC - LENAC establece una estructura jerarquizada de las figuras de
planeamiento, con clara predominancia de los instrumentos que ordenan los recursos naturales y

el territorio.

Dentro del sistema se erige el Plan Insutar de Ordenacion, con caracter vinculante para los
instrumentos de ordenacién de espacios naturales y territorial de ambito inferior al insular y para

os planes de ordenacion urbanistica.

1.1.4. 1 Plan Insular de Ordenacion.

‘Los Planes Insulares son instrumentos de ordenacion de los recursos naturales territorial y
| urbanistica de la isla y definen e} modelo de organizacion y utilizacion del territorio para

garantizar su desarrollo sostenible. Tienen caracter vinculante en los términos establecidos en el
T.R. Lotc-Lenac, para los instrumentos de ordenacion de espacios naturales y territorial de
ambito inferior al insular y para los Planes de Ordenacion Urbanistica.

En el momento de la redaccion del “Avance” del Plan General de San Juan de la Rambla que, &
Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (en adelante P.L.O.T.) cuenta con aprobacion Inicial en

! sesion celebrada el 28 de julio de 2000. De todo ello se deduce que, al no estar aprobado

definitivamente el P.L.O.T., el Plan General tras su aprobacion- definitiva estara expuesto 2
futuras modificaciones © rewsmnes con el fin de adaptarse a las determinaciones y criterios que
establezca el P.I.O.T. en vigencia, una vez resuelta su tramitacion, no obstante se toman los

criterios generales en cuanto a ordenacion se refiere y los criterios para las areas de reguiacion

“homogénea de la aprobacion inicial.
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ISe mfesenta..con este documento un plano con la SUperposicion de la clasificacion

1.1.4.2 Planes de Los Espacios Naturales.

En el rﬁunicipio de San Juan de la Rambla no existe aun planeamiento de los Espacios Naturales
Protegidos, excepto el Plan Especial del Palsaje Protegido de los Campeches Tagaiga y Runz

descnto en esta rnemona

son: Parque Nacional del-Teide T - O, Parque Natural de La Corona Forestal T - 11, Paisaje
Protegido de Los Campeches, Tiagua y Ruiz T - 34, Sitio de Interes Cientifico del Barrance de

Ruiz T - 42.

El Parque. Nacional del Teide comprende un &rea delimitada como parque Nacional una gran
caldera ovoidal de 14 Km. de diametro mayor, El Parque Natural de La Corona Forestal
corresponde con y constituye una zona eminentemente forestal que circunda al parque Nactonal
del Teide. El Parque Natural de Corona Forestal comprende 46612,9 hectareas que afectan a los
términos -municipales de Los Realejos, Adeje, Vilaflor, Guia de Isora, Santiago dei  Teide,
Garachico, lcod, La Orotava, La Guancha, San Juan de la Rambla, Granadilla, Arico, Fasnia, El
Tanque, Gmmar Arafo y Candelaria. Paisaje Protegido de Los Campeches, Tiagua y Ruiz
comprende, 691,2 hectareas en ‘los términos municipales de Los Realgjos y San Juan de la
Rambla. El Sitio de Interés Cientifico del Barranco de Ruiz comprende, 95,6 hectareas en |os
términos municipales de San Juan de la Rambla y Los Realejos.

En aplicacion de la disposicion transitoria quinta de la Ley 9/1999.

3. La ordenacion establecida a la entrada en vigor de la presente Ley por los instrumentos de

| planeamiento urbanistico dentro del ambito de los Espacios Naturales Protegidos se considerara

con caracter transitorio, hasta la entrada en vigor de los planes o normas correspondientes,
cuyas determinaciones sustituiran a las previas, sin necesidad de expresa adaptacion del

| instrumento de planeamiento urbanistico.

4. En tanto-no se redacten los Planes o Normas de los Espacios Naturales Protegides, la
clasificacion y calificacion de suelo por los Planes Generales se sujetara a las siguientes reglas:

Solo podran clasificar nuevo suelo urbano o delimitar nuevos asentamientos de conformidad con
lo que se establezca en los Planes Insutares de Ordenacion.

La totalidad del suelo no afectado por las clasificaciones o calificaciones sefialadas en el parrafo
anterior. debera ser calificado transitoriamente como suelo rustico de proteccion natural. En
defecto de Plan Insular de Ordenacion que establezca otras determinaciones, se aplicara a esta
categoria de suelo el régimen de usos mas restrictivo de entre los previstos para el suelo rustico

por el propio Plan General.

vzl | MEMORIA DE INFORMACION
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1.'1.4.3 Plan _Especial del Paisaje Protegido de los Campeches, Tagaiga y Ruiz -

" Este espacio comprende un extenso interfluvio entre los barrancos de Ruiz y-del Moro, grandes
escarpes como los que limitan el Valle de La Orotava por el Oeste o los que recorren la costa
Sur desde Los Realejos hasta San Juan de la Rambla, y barrancos fuertemente encajados, como
el de Ruiz. Algunos de estos escarpes salvan alturas de mas de 500 metros, en un acantilado

- casi vertical.

En las zonas de menor pendiente hay practicas agricolas de diverso tipo, como en el lecho del
Barranco de Ruiz.

1.1.5 - Planeamiento Vigente

1.1.5.1 Normas Subsidiarias Vigentes en el Municipio de San Juan de la Rambla

|Las Normas Subsidiarias de planeamiento de San Juan de la Rambla se redactaron de acuerdo al
'convenio suscrito entre el Ayuntamiento, la Sociedad Mercantil Gestur, S.A. y el Arquitecto D.
Tomas Bayo Sanchez el 14 de junio de 1389, - |

Se aprobaron definitivamente por la Corporacién Municipal de la localidad en sesion plenaria el
130 de julio de 1991. Habiéndose aprobado definitivamente las Normas Subsidiarias de
planeamiento de San Juan de la Rambla por acuerdos de la C.U.M.A.C. de fecha 28 de mayo y 2
de octubre de 1991, de cuyo texto tomd conocimiento el Excmo. Sr. Consejero de Politica
Territorial del Gobierno de Canarias, por Orden de 12 de noviembre de 1991; y de conformidad
con lo dispuesto en-el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, se procedié a publicar el Texto de las Normas Urbanisticas del Plan para su |
efectiva entrada en vigor que se produjo el 17 de diciembre de 1991.

| as Normas Subsidiarias de planeamiento de San Juan de la Rambla se redactaron de acuerdo al
convenio suscrito entre el Ayuntamiento, la Sociedad Mercantil Gestur, S.A. y el Arquitecto D.

-Tomés Bayo Sanchez el 14 de junio de 19889.

Se .aprobaron definitivamente por 1a Corporacién Municipal de la localidad en sesion plenaria el
30 de julio de 1991. Habiéndose aprobado definitivamente las Normas Subsidiarias de
planeamiento de San Juan de la Rambla por acuerdos de la C.U.M.A.C. de fecha 28 de mayo y 2
de octubre de 1991, de cuyo texto tomd conocimiento el Excmo. -Sr. Consejero de Politica
‘Territorial del Gobierno de Canarias, por Orden de 12 de noviembre de 1991; y de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, se procedié a publicar el Texto de las Normas Urbanisticas: del Plan para su

efectiva entrada en vigor que se produjo el 17 de diciembre de 1991.
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348> Clasificacion del suelo vigente. o\
v~
|La ordenacion urbanistica del municipio de San Juan de la Rambia contempla, en pri ; i
clasif cacion del Suelo Urbano, Apto para Urbanizar y Rustico asi como la Estructur N /

definiendo en éstos el alcance del suelo urbano y del suelo apto para urbanlzar las zo
tipologias de edificacion, los sectores y unidades de actuacion y el disefio de la red de calles;

- ielementos todos ellos necesarios para consequir el desarrollo del plan.

Las Normas Subsidiarias de planeamiento vigentes, atendiendo a los criterios establecidos en el
articulo 78. de la Ley del Suelo, ha clasificado como urbanos a la totalidad de nuclecs de
poblacion existentes en el municipio, incluyendo San Juan de la Rambia, Las Aguas, La Rambla,
San José, La Vera, Las Rosas y Lomo La Guancha. - | |

En el Suelo Urbano deiimitado se ha incluido practicamente el noventa por ciento de la

edificacion existente y el cien por cien de la que pertenece a nucleos definidos de pablacion. Se
han delimitado siete unidades de actuacién en Suelo Urbano para la gestion de |a urbanizacion y
la obtencic’m de suelo de cesion gratuita.

El Sue|o Apto para Urbanizar se delimita en funcion de dos usos concretos el turistico Y la
segunda residencia en vivienda unifamiliar aislada (cnudad Jardm)

|Se delimitan dos sectores, uno de ciudad jardin y otro hotelero.

Fi de ciudad jardin se sitGan en un paraje privilegiado sobre el Barranco de Ruiz y el Cantil

Costero, junto al nicleo de La Rambla.

El hotelero lo hace sobre el lugar conocido como La Manguita y enlaza los dos nucleos costeros

|de San Juan y Las Aguas contribuyendo a darles coherencia, y continuidad urbana aparte de-

suplementarios con la creacion de un parque urbano, un conjunto de equipamientos y de

{incrementar el patrimonio municipal de suelo.

Fl resto del territorio se clasifica Rustico, de acuerdo con las categonas establecidas en la Ley
5/87; del Suelo Rustico de Canarias:

Suelo Rustico Forestal. Incluye todo aquél que esta ocupado por masa arborea o bosque.
Coincide en su mayor parte con el Parque Natural de la Corona Forestal.

Suelo Rustico Potenciaimente Productivo. integrado por todo el que es susceptible de
aprovechamiento agricola o ganadero.

‘Se extiende desde el limite del suelo forestal hasta el cantil costero, y por debajo de éste hasta la

linea de costa en lo que no esta ocupado por el suelo urbano o apto para urbanizar.

Suelo Rustico de Proteccion del Paisaje. Incluye fundamentalmente el Cantil Costero y el
Barranco de Ruiz, integrados en el Parque Natural de Tigaiga, asi como otros barrancos que
atraviesan el municipio. También la porcién del Parque Nacional de las Cafiadas del Teide que
se encuentra dentro del municipio. |
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Suelo Rustico Residual. Constituido por €l que no se incluye en alguna de las ofras ca

ﬁrﬂ

Se reduce a aquellas porciones ‘de Suelo Rustico. que sin tener caracter o mportancma
paisajistica para su proteccidn y por sus dificultades topograficas impide su explotacion agricola

en-buenas condiciones. -

Suelo Rustico de Asentamientos rurales. Integrados por .'aquellas entidades de poblacion con

mayor. o menor grado de dispersion, cuyo origen y desarrollo aparecen vinculades a las

actividades agricola y ganadera y en los cuales, su grado de colmatacion y caracterlshcas no
justifica su clasificacion y tratamiento como Suelo Urbano.

Se consideran tales el-caserio El Bardo y el de la Mediania'de la Vera. :

| EStructura General del Territorio.

‘|La red actual de carreteras y- camings responde a la realidad urbana del mumcnp[o y salvo -
problemas de detalle |

Cuestion aparte es la carretera insular, su “desdoblamiénto y la solumon satisfactona de sus
enlaces con los nicleos urbanos del municipio. |

Se describe a continuacion la propuesta de las vigentes Normas Subsidiarias para la carretera
insular C-820 a SU paso por el municipio de San Juan de la Rambla:

El desdoblamiento se produce mediante una calzada paralela a la existente a lo largo de su

| costado Norte, para evitar la afeccion de terrenos protegidos por ta Ley de Espacios Naturales y

para conseguir un menor coste ya que éstos forman el cantil costero, con lo que el desmonte
seria de gran volumen. Por otra parte |a rasante de la nueva calzada puede desarrollarse en

| unas cotas inferiores a las de Ia existente consiguiendo una mejor adaptaclon al terreno. La

Seccion total de la nueva via sera de unos vemtldos metros.

Paralela a ella discurrira una tercera via, de servicio y seccion total de diez metros, que resuelve
| el enlace de la carretera general con los nicleos urbanos del municipio. El nudo que conecta

ambas vias se sitla a mitad de distancia entre el Casco y el barrio de La Rambla, aprovechando
una entrada en el cantil por la que discurria la antigua carretera general, ahora zona ajardinada
con relleno, construyéndose un paso transversal inferior a la autovia; este, mediante una
rotonda, ‘enlaza a su vez con la via de servicio. Esta (ltima llega hasta la entrada al barrio de La
Rambla, al Este, y hasta el cruce de acceso a Las Aguas y el actual Casco, que resuelve, a su
vez, con otro enlace circular a nivel. La via de servicio se prolonga hasta la carretera de subida a
San José y desde este cruce, siguiendo la calle Antonio Oramas primero y la calle Calvario
después, enlaza con la avenida principal del Casco en cuya prolongacion se resuelve un
sequndo nudo, en el limite con el.municipio de La Guancha que permite otro enlace con la
‘autovia y con la nueva carretera que sube a las medianias pasando por el bario de Santa

Cataling, del municipio vecino.
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Ios nucleesfur'ﬁrnos al mismo tiempo que se mejoran ostensiblemente Ios accesos a lkas

con los diversos nucleos o barrios del municipio, los llamados sistemas locales, se propOne
construccion de dos parques urbanos con la categoria de sistema general para cumplir as
exigencias del articuio 12 de la Ley del Suelo.

| Uno de ellos en la costa y €l otro en Ias medlanlas respendlendo asi ala dualldad social y fISICE:l

del murumplo

El primero, en la costa, se sitGa en La Manguita entre el Casco y las Aguas sirviendo  como

lelemento de unién o continuidad entre ambos y aprovechando la franja que de acuerdo con la

Ley de Costas, no admite ningun tipo de edificacion residencial. Su superficie total alcanza los
veinte mil metros cuadrados (20.000 m?) proponiéndose su obtencion gratuita a través de Ia
gestion del sector niamero 1 en Suelo Apto para Urbanizar que incluye todos los terrenos

El sequndo, en las medianias, se coloca a continuacion del colegio y del nuevo campo de futbol
a.lo largo del Barranco de La Chaurera hasta la cametera de La Orotava a Icod. Su superficie
supera la hectarea, debiéndose obtener por expropiacion. Por su situacion central respecto:a los
diversos barrios de las medianias y por Ia cercania de variados usos cabe pensar en un optimo
aprovechamiento de este parque | ~

Cuadro Resumen de Superficies.

Superficie total del. MUNICIPIO. ........cc..cvverveeirrienne 2.360,00 Has.

Superficie del Suelo Urbano..........ccoevcccrcerienn, 97.11 Has.
Superficie Suelo Urbanizable............ccc.ccoeeen0. . 1277 Has.
Superficie de Suelo Rustico.................. SRR 2.250.12 Has.

Calificacion del Suelo en el Municipio.

Suelo Urbano.........ocovveeenee RTTRTTUTTTIy 075.110m2.. 97.11 Has.
Suelo Urbanizable.......covvveeeeeiivenne, 127.705m2 .. 12.77 Has.
T Al et ee e eeeee e, 1.102.815m2.  110.28 Has.
Edificacion Entremedianeras................... 126.522 m? ..12.55 Has.
| Edificacion Aislada..........cceevieeee.. S 481.381 m2 ..48.13 Has
Vivienda. ..., 418.876 m?
Hotelero......o..oovvvieven, e, 41,450 m2
Ciudad Jardin.....cc.ocovevveeenn, 21.055 m?
L MEMORIA DE INFORMACION -
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Parq.xé*lg rane., . e
Plazas y«JaFd
Equipam'ent'o DOCENE. e 24.160 m?
Equipamiento Deportivo...........ccv e e 29.280 m?
Otros Equipamientos.......c....ccocveveereceirenines 18.275 m2
VIEII'ID............: ........................................... 327.792 m?
Calificacion del Suelo en la Costa
SUEIO UDANO. oo ... 265.200 m?
Suelo Urbamzable.........: ......................... 127.705 m?
TORAL e e s 392.905 m?
Edificacion Entremedianeras................... .. 86.197 m?
Edificacion Aislada...........ccccooovinicnnen, 127.980 m?
Vivienda........ccovceeenieenncenns e 41,450 m?
Hotelera............... ST 65475 m?
Ciudad Jardin........o.ocoeooeeee. 21.055 m?
Parque Urbano...........ccccoceeeee e, 34.650 m?
|Plazas y Jardines................... VTR -13.950 m?
Equipamiento Docente...........ccoooeinnnee, 7.600 m2 -
Equipamiento Deportivo.........ccvoeeieee 10.200 m2
Otros Equipamientos...........cccvvcnnicnnnnee. 9_.650 m?
VIO oo e . 102678 M2
Calificacion del Suelo en las Medianias.
Suelo Urbano......cooeveeciiicriieri e, 709. 910 m2
Edificacion Entremedianeras.................. 39.325m?2 .
Edificacion Aislada.........ivcveiivicenins 353 401 m?
Parque Urbano...........covviiicniennn, 30.530 m¢
Plazas y Jardings.........cocociciiniininenn, 17.275 m?
Equipamiento Docente...........covvene 16.560 m2
| Equipamiento Deportivo..............ccueee, 19.080 m2
Otros Equipamientos..........cvevveeienns, 8.625 m?
VGO oo S 225114 m?
<@ | MEMORIA DE INFORMACION
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1.1.7 Unidades de Actuacion vigentes.

Su objetivo primordial es la obtencion de aquellas parcelas destinadas a equi
espacios libres de uso plblico situadas en el interior de las areas delimitadas y a su s

Debera producirse la reparcelacion de los terrenos edif cables y la cesion al municipio de los

| terrenos correspondientes para poderse otorgar licencias de edificacion, c:ondlmonandose la
|ocupacion a la urbamzacmn de {a Unidad. . -

. |Los tipos de_ ediﬁcacif:n SON homogénens con los del area en el que se encuentra.
'Relacion de las unidades de actuacion vigentes:

/IN° 1 - Barriada de San Juan Bautista.

IN® 2 -- Casco.

N° 3 -- San Jose.
"IN®°4 - La Vera .

N° 5 -- La Vera ll.

'Se describen y definen en las condiciones fisicas de estos suelos.

_Unidad de Actuacion N“ 1 - Barriada de San J'uan Béutista.-

Superficie total ! 19.796 m?

Con esta actuacion se completa el Casco de San Juan de la Rambla en su limite oeste,
rematandose de esta forma su fachada al Barranco de La cantera v la Charco de La Laja incluido

en el programa de accion “Tenerife y el Mar”.

Se plantea espemflcamente como area reservada a vivienda autoconstruida o vmendas de

_' promocnon plblica, intentando resolver el grave problema de escasez de vivienda del Casco.

La edificacion se destinaré a uso re‘sidencial de vivienda en edlﬁcaclon entremedlaneras con dos
(2) plantas de altura maxima.

Actuacion: Expropiacic

Unidad de Actuacion N° 2 — Casco.

| Superficie total ' 11,950 m2

‘Entre el barranco de la Chaurera, la calle Temistoles Diaz Llanos y la carretera C-820 Santa
Cruz - lIcod delos Vinos, este pequefio poligono se consolida como motor de desarrollo del
P.E.P.R.l. como elemento de soporte y desarrollo para los visitantes del Casco Historico.

@ | MEMORIA DE INFORMACION 19
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alitomavilés=y guaguas. Se complementa la unidad con la construccion d
equipamiento administrativo y otro de servicios rehabilitando una edificacion catal
normativa.
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Sistema de Actuacién: Expropiacion.

Unidad de Actuacion N“ 3 - San José.
Superficie tota - 32.380 m2

Esta actuacion para el desarrollo del barrio de San José se plantea especificamente como area

" Ireservada a vivienda autoconstruida con sistema de urbanizacion diferido o para viviendas de

promocion publica. E -

La tipologia edificatoria sera la de edificacion entremedianeras con dos (2) plantas de altura
maxima, salvo en una pequefia porcion de la misma, en |a parte superior de la unidad, que sera
de edificacidn aislada. Las viviendas existentes se respetaran en su integridad, no asi las

edificaciones auxiliares (trasteros, garajes, etc.) afectados. -

| 3 unidad podré ser subdividida de acuerdo con -Ins limites reflejados en los planos para facilitar
su gestion y desarrolio en dos etapas. -

Manteniendo sus limites y el trazado de la calle que la bordea y da accesos puede ser que
modifique el trazado de las calles interiores transversales y reordene la edificacion dotandola de

jardines delanteros.

| En cualquier caso no se admitira el aumento de la altura de la edificacion ni la disminucion de la
| superficie de los espacios libres de uso piblico. -

Sistema de Actuacion: Expropiacion,

Unidad de Actuacion N° 4 —La Veral.

Superficie total 27.735 m?
Esta actuacion conforma un-sector de desarrollo compacto para el nucleo de La Vera.
La edificacion se ajustara a la tipologia de edificacion entremedianeras, a excepcion de una

franja en su limite interior de edificacién aislada junto a vial. Ambas tendran una aliura maxima
de dos (2) plantas y la entremedianeras, con patio de manzana.

Sistema de Actuacion. Expropiacion.

“ MEMORIA DE INFORMACION 16
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Superficie total | 26.782 m?2

Bl posible desarrollo urbano y aumento correlativo de la poblacion exigen terrenos para

'equipamientos docentes y deportivos que esta unidad y |3 anterior pretenden ayudar a obtener,

La edlﬁcacnon para vivienda se ajustara 3 la tipologia de edificacién aislada junto a vial y -
edificacién entremedianeras con patio ge manzana mientras que el equipamiento lo hara a la
tipologia aislada de libre composicion.

1Siste ctuacion: Expropiacion. -

Estado tramitacion planeamiento

1 .- Sectores de Suelo Urbanizable, Planes Parciales-91.

Las vigentes Normas Subsidiarias de planeamiento clasifican como Suelo Urbanizable

|anicamente aquellas zonas que tienen expectativas mertas de que se produzca su urbanizacmn
enun plazo medio.

Sélo en uno de los dos sectores que se delimitan se produce una apuesta y es la introduccion

1del uso hotelero en el ambito municipal. Las dudas que dicha decisidn plantea fuerzan el

establecimiento de plazos de ejecucion de las previsiones de las Normas y su incumplimiento el
cambio de zonificacion e incluso |a descalificacion del suelo que volveria a su estado inicial como

rustico de uso agricota.

| Es: competencia del planeamiento general la clasificacion del suelo en la totafidad del término

municipal, lo que en el caso de transformacion de fincas risticas en suelo urbanizable supone a
sus propietarios la generacion de 'mportantes plusvahas Es por ello que deben compensarse de
alguna manera mediante las cesiones y otras obligaciones que beneficien a la comunidad a
mismo tiempo que se debe garantizar-su co_rrecta ejecucién. - |

De todo ello s desprende la conveniencia de que las Normas Subsidiarias de planeamiento no |

limiten su papel regulador a las exigencias minimas del Anexo del Reglamento de Planeamiento
| sino que, dadas las caracteristicas de los distintos terrenos aptos para urbanizar y su relacion

con los vecinos nlcleos de poblacidn, sefiale también condiciones especificas de situacion,
edificabilidad y uso a las diversas cesiones para y una mayor utilidad de los vecinos del
municipio.

Como se expresa en los diversos documentos que comprenden estas vigentes Normas
Subsidianas, los sectores de Suelo Urbanizable que se han defirido buscan la introduccién de

“un nuevo uso en el ambito municipal como una alternativa para el crecimiento economico del

mismo. Es la potenciacion de los valores paisajisticos y climaticos de la franja costera lo que
permite las dos opciones planteadas. Uso hotelero-turistico y edificacion aislada.

i MEMORIA DE INFORMACION | 1
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Urbanizables.

FBy=Ta Manguita.
Sector N° 2 - La Rambla.
Sector N°3 — Las Monjas.

En total son‘tres los sectores que se han deﬁnldo con |as cnndmmnes que a contlnuacmn se
- Jindican: -

Sector N° 1 = La Manauita.

Superficie total | | 116.653 m2

El lugar conocido como-La Manguita enlaza los nicleos costeros de San Juan y Las Aguas
icontribuyendo a daries coherencia y continuidad urbana aparte de suplementarlos con la

creacion de un parque urbano, un cnnjunto de equipamientos y de incrementar el patrimonio
mummpal del suelo.

El uso propuesto es el hotelero que se desarrolla en la manzana del vértice extremo con el limite

~de la servidumbre de protec:clon y el pargue, y el uso remdenmal de ciudad jardin en el resto de

las manzanas.

Se ha previsto una nueva red viaria dentro del S.A.U. con una gran avenida de 28 metros de
separacion entre la edificacion y el ||m|te del parque, incluyendo una banda de aparcam:ento en

| bateria por el lado- costero.

Las areas destinadas a parque urbano seran de cesitn grafuita, pudiendo destinarse la tercera
parte de su superficie (hasta un total de 10.000 m2) a equipamiento deportivo abierto de uso
publico. La cesién del 10% de! aprovechamiento medio sera la-de todas las parcelas destinadas
3 viviendas en edificaciéon entremedianeras junt_o al nucleo de Las Aguas.

El equipamiento docente de cesion gratuita y uso publlco serd la parcela en edificacion

entremedianeras junto al casco de San Juan.

La parcela neta edificable para uso hotelero de superficie 10.952 m? se ajustara a las
determinaciones de la edificacion aislada junto a vial con las siguientes particularidades:

El uso turistico podra ser sustituido por el de vivienda unifamiliar aislada en ciudad jardin con las
partlculandades que se recogen .en la Ordenanza especifica, manteniéndose las mismas
condiciones en cuanto a urbanizacion y cesiones de equipamiento y espacios libres de uso
publico asi como las parcelas edificables para patrimonio municipal del suelo, cumpliendose en

- cualquier ¢aso Ias condiciones establecidas en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.
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Sector de edlfcacmn a|s|ada en ciudad jardin situada junto al ndcleo de La%z—s/

efectuaran las cesiones y obligaciones legalmente establecidas teniendo en cuenta ademas las
limitaciones sefaladas por la Ley de Costas para la servidumbre de proteccion. Todas las
cesiones se haran juntas dentro de dicha area, a excepcion de las parcelas correspondientes al
quince por mento (15%) del aprovechamiento tipo. |

Se respetaran las rasantes actuales de |a via de acceso exlstente al barrio de La Rambla. En &l
“lcaso de que dicha via deba ser ensanchada por necesidades de crecimiento del barrio, se
lacometera como obra municipal, si en dicho memento no se hubiera gestionado el Pian Parcial,
pero su coste recaera sobre los propietarios incluidos en este sector.

Sector N° 3 — Las Monjas,
Superficie total | | 23.716 m?

“|Esta actuacion para la consolidacién del barrio de San José se plantea especificamente como
" |area reservada a vivienda autoconstruida o para viviendas de promocion publica.

La tipologia edificatoria sera la de edificacion entremedianeras con dos (2) plantas de altura
maxima.

La unidad podra ser subdividida de acuerdo con los limites para facilitar su gestion y desarrollo
en dos etapas. Manteniendo sus limites y el trazado de la calle que la bordea y separa del
‘parque urbano puede ser objeto de un Estudio de Detalle que modifica el frazado de las calles
linteriores transversales y la de borde de! barranco, reordenando la edificacion dotandola de

jardines delanteros y patio de manzana.

2.- Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior — PERIS Y PEPRIS --

Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior Casco Historico.

Se estima de gran importancia para el desarrollo de estas vigentes Normas Subsidiarias la
inmediata redaccion de un Plan Especial de Proteccion del Casco Historico de San Juan de la

Rambia.

Este Plan debera redactarse de acuerdo con las determinaciones del articulo 76 y siguientes del
Reglamento de Patrimonio Histérico Espafiol asi como con las espemﬂcacmnes normativas de
estas vigentes Normas Subsidiarias. - ~

Debera revisar y completar el Catalogo de estas vigentes Normas Subsidiarias y definir con.
‘precision las intervenciones y usos permitidos en cada uno de los inmuebles incluidos en |2
Delimitacion reflejada en los planos asi como en los catalogados. situados fuera de ella. Podra
‘incluso modificar, aumentando, dicha Delimitacion.
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E Dehfﬁ t’ﬁmon pfo;zuesta nor estas vigentes Normas Subsidiarias y reflejada ég los plan@s de
ordenacmn es:ia SIgmente ﬁ

Partiendo de la Plaza de la Constitucién, que queda en él integrada, el llmlte contiq@a § menqca, y,
el eje de la Avenida José Antonio hasta su cruce con la calle La-Ladera. Gira y sigu

'esta Ultima hasta su cruce con la calle Antonio Oramas. Siguiendo el eje de esta calle llega otra

VezZ a8 Ia Plaza de Ia Constitucion.

Se amplia el limite del recito del Casco Historico para preservar el frente de fachada de la

IAvenida Joseé Antonio.

Actualmente Ias edificaciones que se encuentran incluidas dentro del PEPRI del Casco Histérico,
no se incluyen dentro de este documento puesto que se encuentran recogidas por e propio
PEPRI cuya aprobacion inicial por decreto n® 20/97 de 28 enero de 1997y provisionalmente por
sesion plenaria de fecha de 31 de marzo de 1997. La Consejeria de Politica Territorial tomo
conocimiento del PEPRI el 27 de octubre del 98.

1.1.8 Planes Espéciales.
Relacion de Planes Especiales:

N° 1 Plan Especial de Ordenacion del Litoral.

| IN®2 Plan Especial del PEIISE]JE Protegido de los Campeches Tagaiga y Ruiz.

NC 1 Plan Especial de Ordenacion del Litoral,

La vigente Ley de Costas consagra la reserva de éstas para sus usos actuales, con algunas
excepciones, evitando en todo caso la ocupacion de 0s terrenos ||m|trofes con el domlnlo publico
maritimo-terrestre por nugva edificacion.

Las vigentes Normas Subsidiarias recogen en su integridad en lo que a este sector se refiere
pero también introduce la posibilidad de gestion de un parque urbano, en el que cabe a su vez
equipamientos deportivos, habida cuenta que esta posibilidad no se impide por ia citada ley, y
supone un beneficio indudable para el municipio cabiendo su posterior integracion en un Plan
Especial de' Ordenacion del Litoral, en intima relacion con los nucleos urbanos entre los que se
encuentra. -

N° 2 - Plan Especial de! Paisaje Protegido de los Campeches, Tagaiga y Ruiz.

Este espacio comprende un extenso interfluvio entre los barrancos de Ruiz y del Moro, grandes

_escarpes como los que limitan e! Valle de La Orotava por el Oeste o los que recorren la costa

Sur desde Los Realejos hasta San Juan de la Rambla, y barrancos fuertemente encajados,
como el de Ruiz. Algunos de estos escarpes salvan alturas de mas de 500 metros, en un

acantilado casi vertical.

En las zonas de menor pendiente hay practicas agricolas de diverso tipo, como en el lecho del

Barranco de Ruiz.
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RESUMEN ESTADO TRAMITACION PLANEAMIENTO s =5 >

1) Sectores de Suelo Urbanizable Planes Parciales — 9 e Ny
1.01 Plan Parcial La Manguita \% st o/
1.02 Plan Parcial La Rambla NJs 9 (d
1.03 Plan Parcial Las Monjas i

2) Planes Especiales de Reforma Interior -PER| y PEPRI-
2.01 Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Casco Historico

3) Planes Especiales
3.01 Plan Especial de la Franja Costera
3.02 Plan Especial del Paisaje Protegido de Los Campeches, Tigaiga y Ruiz
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