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TPEORO ANGEL GOMEZ BARRETO, Secretario-Accidentz

| aprobado por La Junta de Gobierno Local de .EEChﬂ;QUEEGB_m“

San Juan de la Rambla. | |
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A - Cuadros de caracteristicas técnicas de la ordenacion.

B.- Evaluacion E
C .- Delimitacion

conomica. |
de Unidades de actuacion, Ststemas de Actuacion y

Plan de Etapas. |
D .- Compromisos a contraer entre el urbanizador y el Ayuntam:ento

E .- Garantias y Medios economicos.

IL.- ORDENANZAS REGULADORAS.

II1.- PLANOS.

]NF-lM
INF-2M -
ORD - 1M -
ORD - 2M -
ORD - 3M .
ORD M -

ORD - 5M --

ORD 6M .

ORD -T™ .-

ORD - 8M -
- ORD-9M.

Emplazamiento y Situacion en relacion con la estructura
organica del municipio.
Topografico.
Zonificacion.
Red viaria: Alineacion y Rasantes.
- Red wiaria; Perfiles Longitudinales Tramos: S-R-K
K-A-B-F
- B-C-D-N
Red viaria: Perfiles Longitudinales Tramos: D-E-J
| [-J-Q
Red viana: Perfiles Longitudinales Tramos: L-F-G
- G-H-I-P-Q
K-L-M
- Red viaria: Perfiles Longnudmales Tramos: L-5-T
T-M-N-G
T-O-P
- Esquema de la red de Abastecimtento de Agua, Rlego e
Incendto.
Esquema de la red de Alcantarillado.
- Esquema de [a red de Energia Eléctrica y Alumbrado
Publ:co.

ORD - 10M -Esquema de la red de Telecomunicaciones.
ORD ~ 11M.-Plan de Etapas.
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1. Objeto del expediente.-

Los trabajos que se desarrollan ccrnmsten en la redaccion del Plan
Parcial de Ordenacién Urbana del Sector del Suelo Urbanizable (“Apto para
Urbanizar") denominado SAU-2 "La Rambla" de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento- del Municipio de San Juan de la Rambla, en vigor desde el 17 de
Diciembre de 1.991, a los efectos previstos en el articulo 35 del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio de Cananas (DL1/2000),

| n"" C-Oleg 2182

“..del establecimiento de la ordenacion pormenorizada precisa para la ejecucion -

del pluneamiento del sector, mediante la fijacion de todas las determinaciones

precisas para dicha ejecucion, incluvendo las referidas al destino urbanistico
preciso v la edificabilidad de los terrenos y construcciones, las caracteristicas

de las parcelas y las alineaciones y rasantes de éstas y las reservas de
dotaciones y equipamientos complementarios de los integrantes de la
ordenacion estructural " |

En base a lo previsto en el apartado 3 del citado articulo 35, el Plan

~ Parcial se formula por la Entidad "ULRICH AHLERT, SL.", CLF. -38.528.501,

con domicilio en Los Giles, Cuatro Caminos, Icod de Los Vinos.

Corresponde su tramitacidn y aprébacié_n‘ al Ayuntamiento de San Juan
de la Rambla, previo informe no vinculante del Cabildo Insular de Tenerife y de
la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias.

2. Conveniencia y oportunidad de la redaccién del Plan Parcial.

‘La procedencia del Plan Parcial que se desarrolla le viene por la propia
clasificacion del suelo que se ordena como Urbanizable, por.lo-que, de acuerdo a
la legislacion urbanistica, es necesana la redaccmn y aprobacién del presente
Plan.

Las vigentes Normas' Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de San
Juan de la Rambla no establecen plazos para el desarrollo de la urbanizacion
del Sector objeto del presente Plan. Sin embargo, en el articulo 73.3 de sus
Normas Urbanisticas establece lo siguiente: " La Administracion municipal
podrd redactar (subsidiariamente respecto a la iniciativa privada) cualquiera de
los Planes Parciales previstos, al objeto de garantizar en todo momento la

Carlos JR Hamilton 12 2°A, Edif. Los Delfines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. $22/386100-669481366
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dfspomb:lxdad de sue!o para el crecimiento y el cumplimiento de los restantes ocbjef
de planeamrenta . . o

Esta cikcunstancia y el hecho de que las Normas Subsidiarias clasifiquen

'sOlo dos sectores de suelo Urbanizable y que de éstos uno sea de uso turistico

(hotelero en las NN.SS.) y el otro que nos ocupa de uso residencial, y por lo
tanto constituyendo la tunica posibilidad de creacion de suelo urbanizado para
dicho uso, acreditan la conveniencia y oportunidad de su desarrollo.

La casi colmatacion del escaso suelo urbano de la zona, conjuntamente
con la creciente demanda -de suelo en el area hacen por otro lado, 2 su vez,
oportuna la redaccion del presente Plan.

3.- informacion Urbanistica.-

3.1.- Encuadre municipal del area de planeamiento.-

La zona que se desarrolla mediante este plan se encuentra localizada en:

el area conocida como La Rambla en. el extremo nororiental del municipio y se

trata de un suelo encorsetado entre la via actual de acceso al Barrio de La
Rambla, al oeste, en linea de unos trescientos metros aproximadamente; el
veril del barmanco de Ruiz por el sur y este a lo largo de unos trescientos veinte
metros; y el acantilado costero al norte en una longitud de 170 metros.

En ¢l plano correspondiente se sefiala la ubicacion exacta. referida al
planeamiento vigente (INF — 1M).

3.2.- Determinaciones del planeamiento de rango superior.

Los terrenos descritos en el apartado anterior constituyen un sector

comﬁleto de Suelo Urbanizable clasificado en ias Normas Subsidiarias de -

Planeamiento municipal actualmente vigentes, denominado SAU-2.

Se reproducen a continuacion las determinaciones que dichas NN.SS.
establecen para el Sector que se ordena mediante el presente documento,
resultando en sintesis las siguientes:

- Clase de Suelo: Urbanizable ("Apto para Urbanizar" segun legislacion
aplicable en su momento).

s 8 B &
ARQUI{ECT.M c&féa.mgz
i e
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- Uso Dominante: Residencial. Las NN.SS. determinan textualmente lo
siguiente:

" Sector de vivienda unifamiliar aislada en ciudad jardin...”

Edificabilidad Maxima: No se establece. Dada la persistencia que en
cuanto a la tipologia edificatoria se hace {(Ciudad Jardin) y en la
aplicabilidad "...estrictamente, sin ningtin tipo de modificacion...” de
las Ordenanzas que para dicha tipologia contiene las Normas, se
sobreentiende que la edificabilidad maxima del sector sera la
resultante de la aplicacion de la maxima permitida (0,50 m2./m?) a_
las parcelas gue resulten edificables una vez deducidas las
dotaciones correspondientes. |

Altura Maxima de la Edificacion: Dos (2) plantas scbre rasante y siete
Metros (7mts.).

Tipologié edificatoria: Como ya se ha sefalado: Ciudad Jardin.
Sistema de Actuacion: No se establece. o
Plazo: No se establece.

Superficie minima de viario: 6.500 m*.

Instrucciones:

" .. Todas las cesiones se haran juntas dentro de la
franja de servidumbre de proteccion de Costas, a
excepcion de las parcelas correspondientes af
quince por ciento del aprovechamiento tipo... "

" .La ordenanza de aplicacion sera estrictamente,
sin ningun tipo de modificacion, la de estas Normas
- Subsidiarias para la zona de Ciudad Jardin.. ”.

"Se respetaran las rasantes actuales de la via de
acceso existente al barrio de La Rambla. En el caso
de que dicha via deba ser ensanchada por
necesidades de crecimiento del bamo, se
acormetera como obra municipal si en dicho
-momento no se hubiera gestionado ef Plan Parcial,
‘pero su coste recaera sobre propietarios incluidos
en este sector.. " |
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- Plande Etapas: No se fija.

l.as vigentes Nommas Subsidianas contienen en su Capitulo i de las Normas
Urbanisticas una serie de determinaciones para el suelo Urbanizable,
transcribiéndose a continuacion las que se consideran mas relevantes vy
aplicables directamente al trabajo que se desarrolla mediante el presente
expediente: |

- "™ Art° 73.- Normas generales en el Suelo Apto para Urbanizar.

1 Los Planes parciales que se redacten para desarrollarias cumpliran
las determinaciones establecidas en la Ley del Suelo.y en sus
Reglamentos, las que resulten de ofras -disposiciones legales
aplicables y las que de forma especifica se fijen para cada uno de

~ ellos en estas Normas, respefando las determinaciones zonales
respecto al aprovechamiento, usos, densidad y caracteristicas de |a
edificacion. - -

2 Los Planes Parciales respetaran. todo aquelfo que en estas Normas
- Urbanisticas y demas documentos se dispone en relacion a los
sistemas generales y locales en Suelo Apto para Urbanizar, y
precisaran y completaran fodos los aspecfos no suficientemente
definidos.. |

En la Memoria de Ordenacion se fijan las reservas minimas para
sistemas locales que se habra de proveer en cada sector de
. planeamiento, asi como las caracteristicas de los aprovechamientos
que se permite de acuerdo a estas Nomas.

- 3 La Administracion Municipal podra redactar (subsidiariamente
respecto a la iniciativa privada) cualguiera de los Planes Parciales
previstos, al objeto de garantizar en todo momento la disponibifidad de
suelo para ef crecimiento y el cumplimiento de los restantes objetivos
de planeamiento. -

4 Sila delimitacion de los diferentes sectores ofreciera drficultades para
el comecto desarroflo de las iniciativas, la Administracion podra
acordar su agrupacion, fraccionamiento ¢ modificacion en algunc de
sus limites, siempre de acuerdc con el contenido de estas Nomas
Urbanisticas.
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-Articulo 76.- Cesiones en Suelo Apto ,para Urbanizar -

1. ' L os Planes Parciales que se redacten como desamollo de estas
Normas Subsidianias garantizaran !a ejecucion de las cesiones
" obligatorias y gratuitas, que comprenderan como minimo:

a) El suelo destinado a viario local.
- b} El suelo destinado al sistema de Parques y Jardines.
c) El suelo destinado a Equipamiento.
d} El suelo edrﬁcabfe que comesponda al 10 % de la edificabilidad

total del sector. ©

3.3.- Datos generales de las caracteristicas del suelo ambito del Plan.-

| Sin perjuicio del analisis pormenorizado de las condiciones
geomorfologicas (geoldgicas, geotécnicas, topograficas) 'y ambientales en
general del territorio objeto de. desarrollo, que se conhene en la Memoria de
Contenido Ambiental aneja, redactada en cumphmiento de lo dispuesto
en el Art. 14 del Decreto 35/1.995, de 24 de Febrero (Reglamente de contenido
ambiental de los instrumentos de planeamiento), se¢ describen a continuacion
algunos aspectos generales del territono que comprende el Sector:

La forma geométrica del sector es urregular en consonancia con el borde
del - barranco y acantilado hacia el mar con que limita hacia el norte, sur y
naciente, y la via que lo limita a poniente, tal como se observa en la
planimetria. Este ultimo limite tiené dos tramos rectos unidos por uma curva
irregular. La superficie real total del sector es de treinta y seis mil treinta y dos
metros cuadrados con diecisiete decimetros cuadrados (36.032,17 m2.). :

El area tiene uﬁa topografia muy regular, en rampa abancalada uniforme
~ que desciende desde el sur hasta el mar, desde la cota 105 s.nm. hasta la cota 60,
con una pendiente media del catorce por ciento. -

En la actualidad existen unos senderos interiores al ambito .del plan, asi
como un antiguo camino real que lo bordea, que estructuran perfectamente el
territorio y servirdin -como s¢ verda mas adelante- para conformar una trama
urbana acorde con los usos remdenc:a]% de baja densidad que se pretende
:mplantar

. En el plano de informacion topografica puede advertirse los extremos
sehalados. (INF - 2M)
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3.4. Usos, edificaciones e :nfraestructuras existentes.

“mas de dos tercios de la superficie total, mantemendose el resto con cultwos de
~ plataneras, flores y otros horticolas.

Existen algunas edificaciones dispersas pero muy proximas al acantilado,
de una sola planta y de arquitectura tradicional a base de paredes de piedra con
mortero de barro, encaladas, cubierta de teja 2 varias aguas, carpinteria de
madera, etc. Una de ellas, denominada la casa de la Finca El Cardén que esta
catalogada por las vigentes Normas Subsidianas de planeamiento municipal,
como Edificio de Proteccion Ambiental, ” .... edificaciones en las que se ha
mantenido un cierto grado de conservacion de su aspecto original y que, por su
peculiar situacion, contribuyen a la caracterizacion del entorno urbano, de tal

' manera que su desaparicion supondria un grave quebranto de éste. "

"En. estos edificios se pretende la conservacion de su estructura y
morfologia y especialmente sus elementos sustanciales: la fachada, los palios y -
escaleras pnnc:pales existentes, la cubjerta y el volumen actuaimente
edificado” .

En cuantor a infraestructuras existentes cabe destacar |la
- pseudoinfraestructura viaria o de accesibilidad a las primitivas fincas y el antiguo
Camino Real que bordea el ambito del Plan en el ver! del acantilado. costero y del
barranco de Ruiz, cuya pavimentacion en parte en piedra natural merece una
- especial consideracion en la wrbanizacion que se proyecta.

El ambito del plan es tangencial a la via de acceso al bamo de La Rambia,
constituido por un antiguo camino agricola asfaltado, con una seccién escasa de
cuatro a cinco metros y trazado coincidente con el del propio limite de las fincas
originales a las que servia.

Se encuentran ademas otras instalaciones accesorias de riego como
atarjeas, arquetas de aforo y de ruptura ademas de un pequeno de;:msrto de
agua. -

 Por lo que se refiere a los servicios de abastecimiento de agua, telefonia
y de energia eléctrica, las redes existentes .son muy limitadas, aéreas las dos-
altimas, solo capaces de abastecer al pequeno grupo de edificaciones
- existentes.
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3.5. Estructura de Ia Propiedad det Suelo
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En este apartado, se seiiala la distribuciéon de la propiedad de los terr
que conforman el sector de suelo urbanuable objeto del presente Plan Parcial.

Los propietarios son los si 'gmentes;

Parcela 443; ULRICH AHLERT, S.L. (CiF. B-38.528.501)
Parcela 442: Dona Josefa Dominguez Luis. |
Parcela 441: Dofia Vicenta Dominguez Luis.
Parcela 440: Don Teodoro José Perez Abreu.
Parceia 439: Doria Maria Rosa Falcon Luis.
Parcela 438:. Don Antonio Perez Danas.
Parcela 437: Dofia Andrea Pérez Regalado.
~ Parcela 436: Don Arturo Pérez Abreu.

4.- Objetivos y criterios de ordenacion urbanistica.

Los objetivos de desarrollo del Sector son los de creacion de suelo
urbanizado para la residencia en baja densidad.

Como criterios generales adoptados para la ordenacion destacan los de
adecuac:on de la estructura viaria y de la futura parcelamén a la actual estructura
agricola de bancales y pistas de acceso interiores, asi como al resto de

condiciones topograficas, a los de conexion con la red vianta que le sirve de

apoyo y la de articulacion de los espacios residenciales con los de las areas hbres

- de uso publico y dotaciones en general que se implantan en la zona.

 La documentacion grafica de las NN.SS., mediante la que se delimita el
sector de suelo urbanizable, contiene un trazado viario interno que habra de
entenderse como publico y propio de las edificaciones a consolidar, y otro viano
indicativo y principal, que rodea dicho sector y comunica directamente con ¢l barrio de
La Rambia, toda véz que tal como se expresa graficamente, no sélo acompafia con la
estructura agricola preexistente, sino que respeta directamente a-la edificacion que las
propias NNSS. incluyen en su catalogo de Edificios sometidos a Proteccion Ambiental
y a4 su entomno inmediato en el que se ubica un palmeral. A su vez, esta nueva red
viario objeto de este encargo y que modifica al anterior presentado, no produce
afecciones directas a otras edificaciones tradicionales dentro y fuera del ambito del
Plan.

A los efectos de clarificar el grado de vinculacidon del trazado viano que se
sefiala, se han realizado las oportunas consultas a los técnicos de la Direccion
General de Urbanismo, resultando de ellas la interpretacion de su - caracter
indicativo en cuanto al trazado y su caricter vinculante en cuanto ala necesidad
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.. de su existencia como viario de conexion y accesibilidad al plan y en lo que
se reﬁere a su dimension transversal de diez metros.

Por ello el presente Plan recoge y adapta en lo posible tal directnz viana a la
topografia del lugar, consiguiendo un viario mas en funcion de la distribucion
parcelaria prevista, - a su vez derivada de la tipologia edificatona fijada por las
Normmas. Subsidiarias - y se convierten en peatonales con accesibilidad wiana
restringida aquellas otras pistas preexistentes - coincidentes, por otro lado, en un

gran tramo con el trazado viano que se cita como indicativo -, manteniendo por

otro lado en lo posible el tipo de pavimentacion actual de algunos tramos
(empedrados) y los abancalamientos en paredes de piedra existentes.

.Las Normas Subsidiarias determinan asimismo claramente ia creacion de
una via de borde hacia el venl del barranco y el acantilado sobre el mar, que el
Plan Parcial mantiene y potencia mediante su ensanchamiento y mejora en lo
nosible de su rasante en algunos tramos, para posibilitar el trafico restnngedo, 35t
como la creacion de un posible mirador en uno de sus puntos singulares.

ﬁ%

La pendiente uniforme del suelo y las referidas determinaciones y criterios - -

. propios del Plan Parcial de aprovechamiento de la infraestructura agricola
preexistente- (bancales y pistas) y la salvaguarda no sélo de las edificacrones

tradicionales preetlstentcs sino también de los palmerales que las circundan, dan
en consecuencia pocas alternativas al viario.

En cuanto a la localizacion de las areas libres de uso publico (AL-1y 2) y resto

de dotaciones publicas (EQ-1), las Normas Subsidiarias obligan -a situarlas en los
espacios existentes en la franja de servidumbre de proteccion de costas. Sin embargo,
toda vez que el suelo posible en dicha franja no agota las reservas minimas
establecidas por 1a Ley de Ordenacion del Territorio de Cananas y el Reglamento

‘de Planeamiento en lo que resulta de aplicacién, el Plan Parcial localiza en la

zona central de su ambito, el suelo previsto para la dotacidn escolar exigible, en
un area de perfecta accesibilidad rodada y peatonal.

edificabilidad bruta maxima del sector se deriva de las tipologias
edificatorias residenciales en Ciudad -Jardin permitidas por las Normas
Subsidiarias con coeficiente maximo neto de parcela de 0,50 m*./m*, lo que
supone una edificabilidad bruta de¢ 0,328 m®/m?*., bastante baja. |
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Subsidiarias y de la legislacion urbanistica aplicable.

En el apartado 32. de la presente Memona se resumen las
determinaciones fundamentales establecidas por el planeamiento vigente en el
Municipio para ¢l area de estudio. -

I.a ordenacion planteada en el presente plan se adecua a las
determinaciones establecidas por las vigentes Nommas Subsidiartas para el
Sector y legislacion urbanistica aplicable por cuanto que:

- Como se justifica convenientemente en el cuadro de caracteristicas de
la ordenacion y resto de la presente Memona, las dotaciones del Plan
superan los minimos exigibies segun el articulo 36 del DL 1/2000
{Texto Refundido de la LOTCA y LENC), segun el Reglamento de
Planeamiento de ia Ley del Suelo y las previstas en los articulos 128 y
129 de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias vigentes.

- La edificabilidad total consolidable en base a las tipologias edificatorias
que se adoptan, parametros de ocupacion maxima de parcela,
retranqueos frontales, laterales y de fondo y altura maxima, asi como
las edificabilidades netas maximas por parcela, no supera el maximo
permitido.

- En cuanto a las determinaciones de disefio de la red viaria, ademas de
lo ya seftalado en el apartado 4 antenior, se mantiénen las conexiones
con el acceso al Barrio de La Rambla, su circulacion rodada y peatonal por
el interior del ambito del Plan Parcial, tal como estabiecen las Normas
Subsidiarias.

- Laseccion del viario itinerante es la determinada en el planeamiento, es
~decir, de diez metros y superior.. -

- - La densidad maxima resultante es de 10,27 viviendas/Ha., inferior al
méximo de 70 viviendas/Ha. establecida en el DL 1/2000.

- La reserva para dotaciones, equipamiento y espacios libres de uso
publico es de 41,75 m? de suelo por cada 100 m?. de construccion,
" superior por lo tanto al mimmo establecido de 40 m?.(s) / 100 m2.(¢).
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- . ElL porcentaje’ de la reserva de espacios libres de uso publico sobre |
minima establecida segin el apartado antenior es del 81,71 % supermr
al 50 % minimo.

..II

- Las previsiones de plazas de aparcamientos supera los minimos
establecidos, al resultar obligatona segtin el presente Plan la creacion
en ¢l interior de las parcelas de dos plazas por cada vivienda.

- El Plan no destina una superficie de suelo residencial til supenor
al veinte por ciento minimo exigible segun el articulo 71.1.a) del
DL 1/ 2.000 con destino prioritario de edificacion de viviendas
sujetas a regimenes de proteccidén publica.

- Se observan las prescripciones en cuanto al mantenimiento libre de
edificaciones de la franja de cien metros de Servidumbre de Proteccion
de Costas, salvo en lo que se refiere a la edificacion preexistente
ubicada en dicha franja y muy proxima a los cien metros, dada su
catalogacion por las Normas Subsidianas vigentes como edificio de
proteccion ambiental. Por otro lado, se cumple a su vez con lo
determinado en ¢l articulo 95 del Reglamento de Costas pa.ra la
instalacién de tratammnto de aguas residuales.

Todo ello se observa en los planos de ordenacion y en el Cuadro de
Caracteristicas Técnicas de la ordenacmn que se acompaiia como Anexo a esta
Memona.

6. - Coherencia interna de la ordenacion y su relacién con la informacion
urbanistica y objetivos de planeamiento.
Analisis de otras alternativas de ordenacion.

Tal como se sefialo en el apartado 4, 1a ordenacion que se plantea viene  muy
condicionada por las determinaciones de las Normas Subsidiarias y por las
caracteristicas preexistentes en cuanto a la topografia del terreno, Infraestructura

-agricola y escasa entidad del ambito a ordenar.

Las "manzanas" (paquetes de suelo edificables) adquieren sus
dimensiones en funcién del esquema de red wiaria sefialado por el planeamento
superior de aplicacién (Normas Subsidiarias), asi como por el gran nterés de
conservacion maxima de los valores culturales preexistentes, esta vez representados por
el abancalamiento con paredes de piedra mampuesta, asi
como el trazado y pavimentacion de las pistas agricolas preexistentes y, por supuesto,
por la vegetacion de palmeras y otros elementos a que se refiere la
Memoria de Contenido Ambiental que se adjunta a la presente, y a la edificacion

J8T0
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. tradicional existente en Ja finca, incluida o no en el catalogo de Edificasg 3&:@

En cuanto al esquema de organizacién estructural de la ordenacién que se
plantea caben pocas alternativas dada la poca flexibilidad que resulta de las
determinaciones de las Normas Subsidianias y de las preexistencias ferritoriales, sobre
todo la topogrifica, que impiden cualquier otro planieamiento estructuralmente
diferente. |

Este esquema solo permite variaciones no sustanciales que consistirian en dotar
de mayores o menores radios de giro 2 las vias, aumento o disminucion de los
recorridos, etc., asi como la localizacion de los espacios libres y demas dotacmnes del
plan, con dlfcrente cnteno al adoptado.

Resulta evidente, pues, que la escasa dimensidn superficial y entidad del Plan

_en suma, posibilita muy pocas alternativas a la ordenacion, maxime cuando ademas

deben observarse determinaciones de trazado viario-y localizacion de dotactones que,

unido todo ello a las caracteristicas de la topografia, dejan poca libertad de opciones a

la ordenacidn.

En cualquier caso queda acreditado que la solucion que se propone esta

" perfectamente conectada con las dreas colindantes mediante la adecuada relacion

con su estructura urbana (viaria y dotacional), y complementa a la unidad funcional del
barrio de La Rambla del que forma parte el ambito del Plan.

7. Medidas urbanistico-ambientales previstas para la reduccion o
compensacion de los efectos negativos de la ordenacion sobre el med:o
ambiente y el paisaje.- -

T

7.1. Red de comunicaciones.-

La red viaria rodada proyectada cumple con las secciones minimas  previstas
en las Normas Subsidiarias vigentes (diez metros de ancho total).

El presente Plan adapta el viario al maximo a las circunstancias del ~ terreno,
evitando desmontes y terraplenes excesivos y discurriendo en lo posible con
pendientes muy suaves o en horizontalidad.

Los terraplenes y desmontes, en su caso en las zonas en que hayan de resultar
aparentes una vez consolidada el drea por la edificacion, se resolveran mediante paredes
de piedra del {ugar.

éen
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Con ello se reduce el inevitable tmpacto paisajistico.

Por cuanto a la fase de obras y en evitacion de la emision de polvo,
determina como Normas de Urbanizacion la obligatoriedad de efectuar un riego
continuado de las adreas de trabajo, asi como-la -cubricion pertinente de - los
transportes de las tierras no aprovechados en la jardineria propia de la
Urbanizacion, a los lugares de posterior aprovechamiento por sus valores
agricolas puestos de manifiesto en la Memona Ambiental.

7.2. Asignacién de usos pormenorizados y sus intensidades.

El uso global del sector es el residencial. Con el objeto de minimizar los
efectos negativos de la ocupacion ‘del suelo por la urbanizacién y !a edificacion,
~desde las propias Normas Subsidiarias queda muy reducida la intensidad del uso
residencial a 0,30 m?./m?. bruta maxima.

Ademas, las areas libres de uso piblico del Plan -(zehas verdes) v en
general los espacios no ocupables por la -edificacion en aplicacion de las
Ordenanzas, se distribuyen de forma tal que disminuye la densidad aparente. |

Por otro lado la permeabilidad y baja densidad propia de 1a tipologia de
edificaciéon Ciudad Jardin, con densidades netas maximas de 0,50 m*m?®, como
ya se ha sefialado, presumiblemente -en intencion de los promotores- intentara
reducirse de hecho en el desarrollo edificatorio previsto, aumentando las
superficies de las parcelas individuales y con ello la disminucion del niamero de
viviendas. -

7.3. Ordenacion de volumenes edlﬁcatorlos e integracion con el tejido urbano y
- entorno colmdantes.

Como se sefialé en el punto anterior, los volumenes edificatorios se
distribuyen en el territorio de forma dispersa en tipologias de ciudad jardin
aislada, dos plantas de altura mdxima, con bajos coeficientes de ocupacion sobre
~parcela neta y retranqueos minimos de tres-metros al viario, al objeto de que siga
dominando el verde de las zonas privadas y publ:cas ajardinadas, sobre los
CUerpos ed:ﬁcados

Este hecho y el mantemimiento de la distribucion parcelaria aprovechando
la propia estructura de los bancales preexistentes e incluso éstos en lo posible,
hace que se produzca, pues, la integraciéon con el entomo agricola y red viana
colindantes por cuanto, por un lado, la trama viania se enhebra perfectamente con

g ]w
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. esta altima y, por ofro, las tipologias edlﬁcatonas poseen caracte '
similares a las de los asentamientos rurales y menos densidad que las urbanizacioede , 5142/

actuales en el entorno.

~ Paisajisticamente se anula el paisaje agricola tradicional (abandonado) al
sustituirse por un paisaje urbano. Sin embargo -tal como se ha sefialado-, se mantienen
determinados aspectos culturales de la agricultura actual, que * disminuyen la
potencia propia del impacto que el cambio de uso inevitablemente produce.

7.4. Condiciones ambientales del Proyecto de Urbanizacién.
Criterios para el empleo de materiales y elementos de urbanizacion y
edificacion. -

T e

Con el fin de evitar que las obras de urbanizacion en si produzcan efectos
ambientales negativos acumulables a los de la propia ordenacién, se debera
redactar simultaneaménte al Proyecto de Urbamizacion un PROGRAMA DE
VIGILANCIA AMBIENTAL que atendera tanto a la fase operativa como a la de

obras.

Los controles minimos que dicho Programa habra de prever en la Fase de
Obras son los siguientes: -

» Los relativos a las molestias derivadas de la ejecucion de los trabajos
ruidos, produccion de polvo, etc.-). -

e Los relacionados con la localizacion de maquinana, oficinas,

- almacenamiento de matenales, acopio de productos de las
excavaciones, etc:

e La programacion de las distintas fases de los trabajos a efectos de que
la imagen de deterioro consustancial con los mismos sea en. cada
momento de su ejecucion lo menos amplia posible y con un periodo de
- duracion minimo.

e Reutilizacién del suelo de las huertas para las areas ajardinadas de la
urbanizacion y, en caso de excedentes, fuera del ambito de la misma.

e Control de la cahdad de los materiales de urbanizacion que habran de
ser acordes con los criterios establecidos en esta Memona, de las
instalaciones y del agua de nego y para ¢l consumo.
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¢ Control de las especies vegetales a introducir en las dreas ajardinadas,
que habran de ser aquéllas que el Proyecto de Urbanizacion defina en
funcion de la no provocacion de nesgos de hibridacion con los taxones
‘de 1a-zona, asi como de espec:es ormamentales en los jardines

privados.

o Promover el cultivo en los jardines de dragos y palmeras cananas,
como elementos floristicos destacados de la pnmmva fiora del lugar,
asi como el barbusano, el almacigo y la sabina canana.

e Control de los matertales -de edificacién, acordes «con las
determinaciones de 'as Ordenanzas de! presente Plan Parcial.

e Respeto de los ejemplares de palmeras existentes en el ambito de la
actuacion.

Durante la Fase Operativa se estableceran controles para el
mantenimiento de los espacios piblicos (areas libres de uso publico, red wiaria,
etc.), e instalaciones (alumbrado pablico, red de alcantarillado, sistema de

‘depuracion, red de abastecimiento de aguas, almacenamiento, red de riego etc.),

a efectos de controlar la calidad de las aguas para uso doméstico, los vertidos de
aguas residuales, los ruidos procedentes de las edificaciones y de la red viana, el

nivel luminico en relacion a lo establectdo en la Ley 31/1.988 para la proteccion
de la calidad astronémica de los observatorios del Instituto Astrofisico de

Canarias, el mantenimiento de la vegetacion y el mobiliario urbano, etc.

7.5. Caracteristicas basicas de las infraestructuras viaria, de abastecimiento y
evacuacion, energia eléctrica y telecomunicaciones, y Actuaciones positivas de
contenido ambiental.

7.5.1. Caracteristicas de la red viaria.

Las rasantes del viario se adeciian a las pendientes naturales del terreno y
a fas de los accesos actuales, con las mejores que resulten procedentes,
compensando, en la medida de lo posible, en todos los casos, los volimenes de

terraplenes y desmontes.

Los Proyectos de Urbanizacién que se redacten para el desarrollo de las obras
previstas en el Plan habran de observar las siguientes reglas generales: |
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- Las calzadas se ﬁroyectarén con bombeo simétnco del 2% de
pendiente hacia las aceras, a fin de obtener la correcta evacuacion de !
aguas pluviales hacia los imbomnales que habran de preverse en la red de

alcantarillado.

- Los cambios de alineacion vertical en los distintos tramos dé la red
viaria se resolveran con acuerdos parabolicos.

- Las calzadas de las vias se proyectaran con firmes flexibles de
acuerdo a la normativa establecida en !a Instruccion de Carreteras.

- Se proyectara un unico firme para las calzadas de uso rodado,
compuesto por capa de rodadura de mezcla asfaltica D-12, capa
intermedia de mezcla asfaltica S-20, base granular de mezcla
asfaltica G-25 y sub-base granular de zahorra artificial.

- La pavimentacién de las redes peatonales sera preferentemente
de tierra batida y los elementos pétreos naturales.

7.5.2. Red de abastecimiento de agua potable.

El agua potable se captard de las redes existentes en las areas proximas,
almacenada convenientemente en los depdsitos municipales para su tratamiento
previo al suministro. Segin informaciéon municipal, el punto de acometida mas
adecuado se encuentra a setenta metros del drea del Plan, aunque con una
canalizacion de diametro insuficiente. A -su vez, el Ayuntamiento ha aprobado la
inminente ejecucion de un depdsito regulador en la zona de El Mazape, junto al
mirador, con capacidad suficiente y adecuada a las necesidades del Barmo de El
Rosario, incluyendo la futura urbanizacién que se plantea, segin informan los
Servicios Técnicos municipales.

Las conducciones seran de series normalizadas segin las Normas UNE,
que garanticen en todo momento la imposibilidad de corrosiones intermas o
externas y la impermeabilidad de los acoples, liaves, etc. |

Las obras previstas consisten en la instalacién de la conexion con la red
general -previo potenciamiento de ésta- con un didmetro 200 mms. en tuberia de
fundicion - dictil centrifugada y con diametro 150 mms. en las derivaciones para
suministro de cada manzana e hidrantes.

LLa red habra de adaptarse al trazado de las calles e ira situada bajo el
pavimento de las aceras a una profundidad minima de 8C cms, salvo la
conduccién principal de 200 mms. Que ird bajo la calzada. Se adopta el esquema

/
&

MIGUEL SEﬂERés BARTOLOME
ECTO wmmm% 92
iﬁ% 5 %

-

Carlos JR Hamilton 12 2°A, Edif. Los Delfines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. §22/386100-669481366




®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
®
™
®
®
™
®
®
®
®
®
®
®
(..
®
®»
®
®
®
™
»
®
»
»
®
o
o
0
o
o
®
o
0
o
o

.1> ' Eoms g
RO s ]

1
St
o
L
E.l:
I'I"
)
.r‘:
5-1.-*
’ *Uf; L \ “
T i

A lo' lérgo de la red se dispondran todos aquello:é elementos accesorios
para su instalacién, ~mantenimiento y buen funcionamiento, como
ventosas, desagiies, bocas de incendio, filtros, etc. -

Las acometidas a las parcelas se proyectaran con diametros minimos de 2.5,
estando compuestas por las reducciones comrespondientes para la conexion
a red, grifo macho, filtro C/B, by-pass y valvula reductora, alojados en arqueta

de 20x20cms., con tapa de fundicion.

7.5.3.- Red de gvécuacién de aquas plugiéies y residuales.

El incremento de poblacion que posibilita el presente Plan —en torno a los 148
habitantes- supone un consumo de agua potable de 29,60 m*. diarios (10.804 m?. / afio)
asi como una mayor produccion de aguas residuales que verteran a un sistema de
depuracion que habra de crearse para la urbanizacion.

S¢ prohibe expresamente la evacuacion directa de las aguas residuales al
subsuelo (pozos negros) sin depuracién previa, obligindose a ejecutarse
acometidas de cada parcela a la red de saneamiento interna.

La red de alcantarillado discurnrd por las distintas vias de la
urbanizacion segin el esquema representado en .el plano comrespondiente,
gencralmente por el centro de la calzada, con los didmetros que resulten de los
calculosos que habria de efectuarse en el Proyecto de Urbanizacion en base a una
hipétesis de consumo de agua mimimo de cien litros por habitante y dia y a las
pendientes que habra de tomar la red en funcidn de la del viario.

Las conducciones seran circulares, en tuberia de PVC, sobre camas de
lapilli.

A la red pgeneral se acometerd desde las distintas parcelas mediante
tuberias de 200 mms. de diametro, también de-PVC.

La red dispondra de los pozos de registro necesarios, colocados a
distancias inferiores a cincuenta metros y, ademds, en las intersecciones .y
cambios de direccion de la red. - - -

Los pozos seran circulares, de dos metros de profundidad media, con |
tapa de fundicidn y patés para su acceso.
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Se dispondran, ademas, los 1mbomales sifonicos necesanos para la
recogida de agu.as pluwales

7.5.4. Redes de alumbrado pubiico, baja tensién y telecomunicaciones.

Las redes de electricidad, alumbrado publico y telecomunicaciones seran
subterraneas y la estacion de transformacion de la tension eléctrica en caso de
ser necesana segun indicaciones de Unelco, se ubicara en construccion acorde

con las tipologias y utilizando los matenales propios del lugar.

| Se prohibird el adosamiento de conductores de electricidad, alumbrado
publico y telecomunicaciones a las fachadas de las edificaciones.

Las canalizaciones subterraneas de energia eléctrica, alumbrado publico y
red de telecomunicaciones, estaran formadas por tuberias de PVC de 110 mms.
de diametro. |

Las arquetas para telefonia serdn de los tipos D y BP, segun normas de la
Compatiia suministradora, colocadas en cambios de direccion y cruces.

S¢ colocaran .baculos . homologados cuya altura y luminanas se
.comrespondan con- lo establecido en la Ley 31/1.988 para la proteccion de la
cahdad astrondmica de los observatorios del Instituto Astrofisico de Canarias.

7.5.5. Red de riego.

~ El Plan Parcml cont:ene el esquema de los trazados previstos para la red
de riego.

La red acometerda de la red general y discurrird bajo las aceras de las
vias, con tuberia de polietileno de 63 mms de diametro minimo.

Las redes dispondran de todos aquelios elementos y accesonos
necesarios para su instalacion, mantenmiento y funcionamiento.

7.5.6. Jardineria y mobiliaric urbano.

En los- espacios libres de uso piblico, (parques y plazas) asi como en
las zonas de la red wiaria en que resulte posible sin generar merma de las
condiciones de accesibilidad (aceras y espacios residuales), se habilitaran
alcorques para la plantacién, bancos, fuentes, papeleras, esculturas, pérgolas, etc.,
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.y todos aquellos ‘elementos propios de tales espacios, que favorese
me_]ora de la calidad y funcionahdad de la propuesta urbanistica y con &
minimizar los impactos negativos propios de la urbanizacion.

Los residuos sélidos urbanos tendran un lugar de recogida que debera

- contemplarse en el proyecto de urbanizacion.

Durante la ejecucion de las obras de movimientos de tierras se

habilitara un sistema de riego que eliminen los focos de proyeccion de

particulas al medio.

Los residuos inertes deberan ser evacuados a vertederos legalmente
establecidos.

Los residuos peligrosos generados durante {as obras, incluidos los
fibrocementos, habran de ser cedidos al gestor autorizado, o ala
autoridad competente. |

Los residuos metalicos procedentes de las obras, habrin de ser
cedidas al chatarrero autorizado.

Las aguas pluviales se integraran dentro del sistema de depuracién
de aguas.

El suelo vegetal necesario para las zonas verdes sera el propio de las
actuales fincas.

En los prestamos necesarios para la explanacién para viales y
edificacion habra de tenerse en cuenta la vegetacion existente, que
€n su caso - sera retirada y reintegrada al medio en la medida

de lo posible.

San Juan de lé. Rambla, Diciembre de 2.001

7.6.- Otras medidas correctoras a observar en los Proyectos de urbanizacién.
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A.3.- CUADRODE CARACTERISTICAS PORM
ORDENACION ENORIZADAS DE LA
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A.2.- CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 10.1 DEL ANEXO AL REGLAMENYG DE:crerssis

J

PLANEAMIENTO (Unidad Elemental ) y al art® 36 del Texto Refundido de iaey, . .o °
de Ordenacion del Territorio de Canarias (LOTCA): NS
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Sistema de 666m?2.
Espacios Libres |(Minimo10% s/ 2_:';)I7Nigd?42

de dominio Y | 10% de 36.032 = (50% sobre el total de
f Uuso publico | 3.603 mi) dotaciones en general)

3.605,23 m=2., |

Servicios de Comercial y social:
‘ . (2) m2.(c)/vivienda
Interes Publico | Fiiaig6m2. const.)

y Social (*)

ali— L -

1.000,04 m?2.

Centros (10)m2. suelo /
Docentes vivienda= 370

(Preescolar)

(Resto hasta
completar el total)

(1.000 m2.)
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plazas en
interior de
parcelas y

viales

publicas (**)

Plazas de 1/100m?2. Edificacion=110Plazas
Aparcamiento |

(*) En cualquier caso, el uso Social estid awtorizado por !as Ordenanzas en !a
edificacion situada en la parcela R.8, actualmente con 187,67m? construidos y
sometidos a proteccion ambiental.

(**) Resulta obligatorio la creacion de dos plazas de aparcamiento en el
interior cada parcela por cada vivienda que se consinuya o por cada 100 m®. destinado

a otros usos lucrativos que resulten compatobles.
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A) Cuadros de caracteristicas técnicas de la Ordenacién.

. )

A.1.- RESUMEN DE DATOS GENERALES DE LA ORDENACION:

Superficie total del ambito del Plan (Sector). 36.032,17 m2.
Edificabilidad Media Resultante: 0,328 m2/m2. (< 0,45 y que 0,80 J;n’.frﬁi,)
Numero Maximo de Viviendas: 37

Densidad Resultgnte“ 10,27Vdas. / Ha. (<70 vaHa. TRLOTCA)
Nﬁmerﬁ de Habitantes: - . - 148

Densidad Poblacional: - 41 Hab./ Ha.
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ANEXOS A LA MEMORIA DE ORDENACION

A) Cuadros de caractersstlcas técnicas de la ordenaclon.

B) Evaluacion Economica.
C) Delimitacion de Unidades de Actuacion, Sistemas de Actuacion y

Plan de Etapas.
D) Compromisos a contraer entre el Urbanizador y ei Ayuntamiento.

E) Garantias y medios economicos.
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. De acuerdo a lo establecido en el articulo 63.1 y segtin las determinaciones
del articulo 55, ambos del Reglamento de Planeamiento, se evaliian a continuacion las
obras de urbanizacién a ejecutar y de implantacién de los servicios previstos en el
ambito de] Plan Parcial.

Costes econémicos de la urbanizacidn de la red viana y areas libres de uso pubiico:

CAPITULOS PARCIALES (Pts)

~ Explanacion, Demt:;mnes Pavime;taciﬁn 3: Jz;rd;neﬁa (Red viamﬁ;;“(;gﬁﬁ} | 42.016.580
| Redes de Ahas:edn;n“:n de Agua y Riego (10%) . . i . | 1[;_773;8 )
Ncantan'llat_l; 4 Depuraciﬁn'da aguas residuaieiﬁ:i;r - | 14.005.52
Red de_;i;tﬁbuc:iéﬂ de energia electnm y Telefonia (25 %) ;6.933.70 5

__A!umbrado Publico {11 %) - - i

implantacidn y gestion de medidas ambientales programadas (2%)

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

T s Sl R, T

Gastos Generales (16%
|
Beneficio Industrial {a%)l 6.464.089
At ; R, R N — ]
Honorarios Facultativos (Arguitecto- Plan Parcial/ P. Urbanizacion y Direccion d 12.553 0
Dbras, Ingeniero- Electricidad y Alumbrado, P. Estudio Contenido Ambiental). '
Gestién y otros gastos 5.386‘?41’
PRESUPUESTO TOTAL . 149.376.

Asciende la evaluacion de las Obras de Urbanizacion de la red viaria rodada y
peatonal del ambito del Plan Parcial, asi como las de complemento y adecuacion de

las areas libres de uso pabiico, a las refendas CIENTQO CUARENTA Y NUEVE

- MILLONES TRESCIENTAS SETENTA Y SEIS MIL DOSCIENTAS VEINTIUNA

PESETAS. |
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C.- Delimitacién de Unidades de Actuacién, Sistema de Actuacion y
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ETAPAS DE EJECUCION.

1.

Dada la poca entidad de los terrenos que conforman el sector que se
ordena, no se delimutan Unidades de Actuacion, proponiéndose su
desarrollo como un sélo Poligono. |

El Sistema de Actuacién elegido es el de Gestién Privada,
debiendo tomarse 1a iniciativa de fijar el sistema concreto
(Compensacion, Concierto o de Ejecucion Empresarial) en el afio
inmediato siguiente a la publicacién del acuerdo de aprobacion
definitiva del Plan, de acuerdo a 1o detennmado en el articulo 100
del Texto Refundido de 1a LOTCA.

En consecuencia, se ejecutara el Plan en funcion del tipo de
Gestion Privada que se opte: de Proyecto de Compensacidon como
Propietario (inico, tal como preveé el articulo 173 y pertinentes del
Reglamento de Gestion y concordantes de la LOTCA o los propios
del Sistema de Concterto.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de aplicacion
que clasifica el territorio del Plan como Sector tinico de Suelo
Urbanizable no fijan plazos para la gestion y su desarrollo.

Se establece un Plazo de SEIS ANOS y UNA sola Etapa de
desarrollo que comprendera todas las obras, implantacion de
Servicios y gestiones necesanas para €l desarrollo completo de la
Urbanizacion, .toda vez que no es aconsejable ni necesaria la
division en etapas distintas, dada la escasa-entidad de la superficie
del Plan, la necesidad de ultimar el viario para habilitar las parcelas
para su venta o promocion propia y posterior edificacion, asi-como
la obligatoriedad de dotar a las mismas de las infraestructuras de
abastecimiento y dotaciones comunitarias y espacios libres de uso
publico de forma simultinea a dicha habilitacion.

En consecuencia, en esta Etapa dnica se pondran en servicio el
centro de transformacion de la energia eléctrica a baja tension, el
alumbrado pablico del viano interior al sector, suministro de
energia eléctrica, canalizacion de telecomunicaciones y
abastecimiento de agua a todas las parcelas pertenecientes

a la misma, red de saneamiento y depuracion de aguas residuales,
areas libres de uso publico y suelo para dotaciones escolares

(un mddulo de preescolar). Se haran a su vez la explanacion,
derribos, muros, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

Carlos JR Hamilton 12 2°A, Edif. Los Deifines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. 922/386100-665481366
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7. De acuerdo a lo previsto en el apartado 2 del articulo 54 del
- Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, se podra
~ . producir una alteracion de las previsiones temporales y espaciales

del Plan de Etapas, incluso su fraccionamiento, en funcion de
circunstancias sobrevenidas que lo justifiquen, siempre que se
mantenga la coberencia del Plan, se garantice la prestacion de
servicios y dotaciones a medida que se urbanice, asi como ia
ejecucion y financiacion del conjunto de las previsiones de la
ordenacion.
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D.- COMPROMISOS A ADQUIRIR ENTRE EL URBANIZADOR Y El Tonerite -
AYUNTAMIENTO.

Q-

D.1. El Urbanizador adquere el compromiso de observar el plazo de
gjecucion de las obras de wurbanizacion e implantacién de servicios que

comprende ¢l Plan de Etapas.

D.2. No se prevé la construccion de ningin edificio destinado a dotaciones
comunitaras.

D.3. No se preve la determinacidn de dedicar el veinte por ciento del suelo
util (aprovechamiento), a un destino prioritario de viviendas sujetasa  regimenes de
proteccién publica o con precio final de venta limitado.

D.4. La conservacion indefinida de la urbanizacién correrd a cargo del
Ayuntamiento una vez recibida por el mismao.

D.5. De acuerdo a la legislacion urbanistica vigente, el Promotor esta
obligado a. ceder el diez por ciento del aprovechamiento urbanistico del
sector al Ayuntamiento, mediante adjudicacion directa de parcela o
parcelas - edificables que puedan contener dicho aprovechamiento, o
- mediante su compensacion en metalico. Dicha cesidn, adjudicacion o compensacmn s
pactara enfre las partes mediante un contrato privado.

Carles JR Hamilton 12 2°A, EdIf. Los Delfines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. 922/386100-669481366
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E. GARANTIAS Y MEDIOS ECONOMICOS.

E.-1. .De acuerdo a lo preceptuado en el apartado ¢) del articulo 46 del
Reglamento de Planeamiento, en el momento que el Ayuntamiento asi lo
requiera se establecera una garantia del 6% del coste que resulta para la
implantacion de los servicios y ejecucion material de las obras de urbanizacion
de cada Unidad, prestandose la misma como se convenga reglamentariamente
entre el urbanizador y la Corporacién Municipal. |

E.2.  Para el desarrollo y financiacién de la urbanizacion el promotor
del Plan Parcial cuenta con la propiedad del suelo que constituye el Sector,
recursos propios y los que provengam de la venta anticipada y simultanea de
parcelas en la misma. :

Santa Cruz de Tenerife, Diciembre de 2.001

-
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. II. - ORDENANZAS REGULADORAS.

l1-1.- Normativa Urbanistica general.
Articulo 1.-Ambito de aplicacién.
1.1. Las presentes Ordenanzas seran de aplicacion en todo el ambito

del Plan Parcial "La Rambla", resuitando subsidiariamente aplicable Ia
Normativa Urbanistica de las "Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal *

del Municipio de San Juan de La Rambia (en adelante NN.SS.), aprobadas

definitivamente en 1.991. Se complementan con las prescripciones particulares -

‘contenidas en la Memoria de Ordenacion y en los planos de ordenac:on del

presente Plan Parcial.

1.2, Los términos urbanisticos empleados se corresponden plenamente
con los propios de l'as NN.SS. segin su definicion, dasificaciones, grados,
categoras, ett.

Articulo 2.- Vigencia.

2.1. El Plan Parcial entrara en vigor al dia siguiente de la fecha de
publicacion de su aprobacion definiiva y del texto compieto  de sus
Ordenanzas, enlostermrmsprewstosenelarumlomZdelaLey?/BS de 2
de Abril, de Bases de Régimen Local.

2.2. Sus Normas y determinaciones tendran vigencia indefinida, sin
perjuicio de las modificaciones que puedan proceder con arregio a lo dispuesto
en la legistacidon urbanistica aplicable.

Articulo 3.- Desarrollo y Ejecucién del Plan.

- 3.1. El sistema de ejecucién previsto para el desarrollo del Sector es

'el de- Eiecucion Privada, de acuerdo a lo establecido en el articulo 96.1 del

DL 1/2000 (Texto Refundido de la Ley de Ordenacion de! Territorio y Ley de
Espacios Naturales de Canarias).

El procedimiento para el desarrolio se regir@ por lo dISpUEStO en el
citado DL 1/2000, Reglamentos de Pilaneamiento y Gestion Urbanistica

y Normas Urbanisticas de las citadas NN.SS.
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3.2 Lainiciativa para el establecimiento del concreto sistema de
ejecucion privada, segin-establece el articulo 100.1 del DL 1/2000, podra ser
adoptada por cualquiera de los propietarios de suelo incluido en el sector durante el
afio inmediato siguiente a la publicacién del acuerdo de aprobacion defimtiva de -
planeamiento. Transcurrido un afio desde la referida publicacion, ademas, cualquier
persona aundgue no sea propietana de suelo. |

3.3 En funcién de lo que establece el articulo 133 del DL 1/2000, el
incumplimiento de los plazos y deberes u obligaciones legales o voluntartamente
asumidas para el desarrollo del plan facultara al Ayuntamiento de San Juan de La
Rambla, previa apreciacion del interés urbanistico y declaracién formal del
incumplimiento, para formular directamente los instrumentos urbanisticos de
desarrolio que procedan, modificar 1a delimitacidén de los ambitos de actuacion de
que se trate, sustituir el Sistema de Actuacion aplicable y someter al régimen de
ejecucion forzosa, en su caso, los terrenos que fuera preciso.

3.4 Los instrumentos de ejecuctOn seran los Proyectos de Urbamzacién y
de Edificacién regulados en la legislacion vaigente y en las propias Normas
Subsidianas.

El Proyecto de urbamzacién habra de contemplar los critenos
generales de disefio y ejecucion enunciados en la Memona Justificativa de 1a

Ordenacion (apartado 7).

Articulo 4.- Régimen Urbanistico General,

.1 - Se.estara a los dispuesto en el Titulo II, Capitulos [ y I y Titulo IV
de las Normas Urbanisticas de las NN.SS. de San Juan de La Rambla.

| 4.2 Ponderacion relativa de usos y tipologias.- Dada la escasa entidad de
la promocion, las caracteristicas topograficas del suelo en que se implanta la

edificacion y la similar situacion y caracteristicas urbanisticas del territorio
ordenado, el presente Plan, en aplicacién de lo determinado en el articulo 602 de la
LOTCA, establece —en una séla area diferenciada- como coeficientes de
ponderacidn relativa de usos y tipologias edificatonias los siguientes:

USOS | - Residencial: 1
| - Equipo docente y cultural: 0,8
TIPOLOGIAS - Ciudad jardin (aislada): 1
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areas geograﬁcas ni funcionales diferenciadas, quedando todo el territorio ordénade
integrando un espacio indiferenciado, por lo que no se establecen coeficientes dc
ponderacion en este sentido.

44. Aprovechamiento Medio.- Del cuadro A3 (Anexo a la Memona), se |
deduce el aprovechamiento medio del sector en los términos establecidos en el

articulo 60.4 de la LOTCA.:

Edificabilidad x Coeficiente Ponderacién Tipologias:
Ciudad Jardin (aislada):  11.81647 (c)x 1 =11.816,47 u.da.
Aprovechamiento urbanistico del Sector: 11.816,47 ud.a

Aprovechamiento Medio del Sector: 11.816,47 n.d.a/ 36.032,17=0,328 u.d.a/m"

I1.2.- NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR.

" Articulo 5.- Tipologia, Altura Maxima y Uso Principal.

5.1. Las diferentes parcelas adoptaran la Tipologia Edificatoria y Alturas
Miaximas sefialadas en €l Plano de Ordemacion ORD.IM y en las presentes
Ordenanzas, con las edificabilidades también maximas que se determinan para cada
tipologia y/o cada manzana o grupo delimitado.-

| El resto de determinaciones tipologicas son las particulares contemdas en
los articulos siguientes y en los planos de ordenacion, complementadas
subsidiariamente con las contenidas para cada una de ellas en el Titulo SEGUNDO,
Capitulo II, Seccién 4* (Condiciones Especificas de la Edificacion en Ciudad
Jardin) de las Normas Urbanisticas de las NN.SS, que se transcniben al final. -

5.2. Eluso principal o calificaciéon de las distintas parcelas sera, asimismo,
e] sefialado en el plano de ordenacion ORD.1IM. |

5.3. Se resumen a continuacién, por manzanas o grupos sefialados en el
Plano ORD.1M, las determinaciones principales:

Carlos JR Hamilton 12 2°A, Edif. Los Delfines, Resid. Anaga - 38004 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. 922/366100-669481366
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R.2 L Residencial Unifamiliar | Ciudad Jardin 2 0,50
R3 | Residencid Unifamiliar | Ciudad Jardin 2 0,50
24 | Residencia Unifamiliar | Ciudad Jardin 9 050
I " R5 | Residencia Unifamiliar | Ciudad Jardin 2 | o |
R6 | Residencial Unifamiliar | Ciudad Jardin 2 0,50
R7 | Residencial Unifamiliar | Ciudad Jardin 2 r 0,50
" RS | ResdencialUnftamiliar | CidadJardin | 2 | 0,20
Sdend _\udad Jardin__ - '
EQ1 |  Equipo Docente Edificacion Abierta 2 0,50 l
: - |
| AL ; Espacio Librede uso |
o | Publico (Jardines y Areas ) . .
“ | de Recreo y Juego Nifios} ] | ~
L , | J

Articulo 6.- Usos Compatibles con el Principal.

En la manzana R-8 resulta autorizable el uso socio-cultural,

En el resto de las manzanas residenciales s6lo resultaran compatibles
los usos de Oficinas en categoria 1° de Despachos profesionales anejos a la vivienda
del titular. |

En la areas libres de uso pablico se autorizan el comercial en
categoria 1° de kioskos y comercios ocasionales con edificabilidad no supenor a
0,005 m2/m?. sobre la superficte total del 4rea o espacio delimitado.

Articulo 7.- Usos Prohibidos.

Seran prohibidos todos los usos no declarados expresamente
compatibles con el principal.
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" Articulo  8.- Condiciones dimensionales minimas de las
parametros reguladores de la ocupacion de la edificacion:

B‘.1. Tipologfa en Ciudad Jardin.

En aplicacion de lo determinado en las vigentes Normas Subsidiarias para

el sector de Suelo Apto para Urbanizar SAU-2, "la ordenanza de aplicacion serd
estrictamente, sin ningiin tipo de modificacion, la de estas Normas para la Zona de

Ciudad Jardin", que se transcriben a continuacion:

Articulo 51.- Condiciones dimensionales de la parcela.

1. Su superficie minima sera de 400 m2.
2. Su frente minimo a via o espacio publico serd de
quince (13) metros. |
3. Su forma y dimensiones serdn tales que permitan -
la inscripcién de un circulo de quince (15) metros
de digmetro.

Articulo 52.- Ucupacion mdxima.

[. Ld ocupacion maxima serd del 30 % de la parcela.
2. La ocupacion del sotano sera también, como
mdximo, del 30 %, pudiendo no coincidir con la
proyeccion de la edificacién ejecutada sobre plano
de apoyo. 3
3.En cualquier caso, no padran ocuparse en el
subsuelo aquellas partes de la parcela libres de edificacion
por exigencia de los retranqueos.

Articulo 53.- Altura maxima.

1. Se cumplird simultdneamente con la altura reguladora

mdxima y el nimero maximo de p!amas

2. Laaltura regufadora mdxima serd de siete (7) metros.

El nitmero mdximo de plantas serd dos (2).

3. La altura se mediré en todas y cada una de las fachadas de la
edificacidn desde los planos de apoyo de ésta hasta la cara
inferior del dltimo forjado.

4. El plano de apoyo que linde con la via o espacio pubhca no
podrd situarse a una cota cuya diferencia con la rasante de
dicha via o espacio

[} Wﬁ*‘iﬂ | ,WM. | It
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publico sea mayor de 1.30 metros. En el caso que se pk
nivelacién de la parcela segun diversos planos de apo Epgra o
su adaptacion al terreno, debera cumplirse: a) La daferenc gheril?.
.de cota entre dos plmms de apoyo continuos no superara 1,50
metros.

b) La dimension minima de cada plano
de apoyo serd tres (3) metros.

¢} La superficie minima de cada plano de
apoyoe sera quince {{3) metros
cuadrados.

Articulo 54.- Edificabilidad Mdxima.

La edifrcabilidad méxima serd de 0, 5 m2/mZ:

Articulo 53.- Retranqueos a vias o espacios publicos y a linderos.

l.- Los retrangueos minimos tanto a vias o espacios publicos
como a linderos serdn de tres (3) metros.

Articulo 56.- Construcciones por encima de la altura maxima.

1. No se admiten construcciones por encima de la altura
maxima.

2. Se exceptuan los elementos constructivos de la propia cubierta.
Cuando esta sea inclinada se resolverd, como minimo, a dos
aguas y la cumbrera no sobrepasard en dos (2) metros la
cota del forjado sobre el que se apoye o la linea de comis.

3. Caben asimismo depdsitos de agua, con una superficie de
apoyo inferior a cuatro (4) metros cuadrados situados sobre
cubierta inclinada. Sobre cubierta plana sélo caben con la
condicion de que se dispongan elementos constructivos que los
oculten de las.vistas.

Estos elementos constructivos se resolveran como una parte
mds de la fachada o acabado de la vivienda.
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Articulo 57. Alm de pldntas

1. La altura libre minima de planta para usos pub
comerciales sera de 3,20 metros.
2. La altura libre minima de planta para uso residencial o de
oficinas sera de 2,50 metros
3. La altura libre minima de planta destinada a garaje sera de
2,20 metros.
4. La altura mdximas de las plantas sélo se condicionan a que
su suma no supere la altura reguladora maxima del edificio.

Articulo 58. Vuelos en fachadu

1. Los cuerpos y elementos volados se definen en el articulo
16°. |

2. El maximo vuelo perm:t ido, tanto para cuerpos como para

- elementos volados, es de cincuenta. (50) centimeltros.

3. La altura libre minima de los cuerpos y elementos volados
sobre el plano de apoyo de la edificacior sera de 2,60
melros.

4. Los cuerpos y elementos volados respetardan las lineas
maximas de retranqueos. |

5. Los cuerpos volados computan a efectos de ocupacion en

planta y edificabilidad

Articudo 539. Muestras y banderines.

I. Se entiende por “muestra” el amuncio paralelo al plano de
fachada y por “banderin” el perpendfcu!ar a aquél.

2. Susaliente, en cualguier caso, sera como maximo de
cincuenta (50) centimetros.

3. - Las dimensiones mdximas de las muestras sobre el plano de

fachada serdn (50) cincuenta centimetros de alto por 2.00
metros de largo.

Art:cu!o 60. Normativa higiénica de las viviendas y condiciones de los elementos
comunes del edificio.

Se estara a lo dispuesto en las normas vigentes en el ambito de
la Comunidad Auténoma de Canarias, por las que se regulan las condiciones de
habitabilidad

Carlos JR Hamilton 12 2°4A, Edif. Los Delfines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Tell. 822/386100-669481366
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Articulo 61. Garajes y aparcamientos.
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1. Serd obligatorio el establecimento de garaje o, al menos,
de aparcamiento al aire libre dentro de la parcela. En este
ultimo caso deberd reflejarse exactamente el - lugar

- preparado para ello en el plano de emplazamiento del

correspondiente proyecto de obra.

2. Ademds de cumplir las condiciones generales vigentes en el
ambito de la Comunidad Awtonoma de Canarias, por las
que se regulan las condiciones de habitabilidad, se

cumplira lo siguiente:

2.1. A partir de la alineacion de la calle se dispondra en la
rampa de entrada al garaje un zona de espera de
cinco metros de largo, como minimo, y una pendiente.

del 3% como maximo.

2.2. El minimo de plazas de garaje o aparcamiento sera en
el dmbito del presente Plan Parcial de dos (2) por
cada vivienda, mas una (1) por cada ciento cincuenta
(150) metros cuadrados o fraccion de superficie util

" destinada a otros usos.

Articulo 62. Muros de cerramiento de parcela.

I. .Cuando se disponga en la alineacion de vial un muro de
cerramiento que separe la via publica de los espacios
libres privados, dicho muro cumplira las siguientes

condiciones

a) Altura maxima de dos (2) metros.

b) Altura maxima de zocalo macizo o parte baja igual

aun (1) metro, |

2. En el resto de los linderos podra disponerse un muro de
cerramiento de altura madxima igual a dos (2) metros ciego

o macizo en su totralidad.

Paralelamente al cumplimiento de las determinaciones sefialadas, en el
admbito del presente Plan Parcial deberan respetarse en o posible los parametros
actuales de piedra que conforman los bancales orniginales de cultivo.
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Articulo 63.- an’gﬁﬂébiéﬁes auxiliares. %
o r.
1. Son aquellas que se disponen dentro de la parceta. pE
separadas del edificio principal, destinadas a usos tales
como garagje, trastero; lavadero, servicios, instalaciones y
similares. |
- 2. Podrdn adosarse al lindero de fondo y !mderos laterales

S

MIGUEL SENDROS EQR&QDZE

ARQUITECT

pero respetaran los retrangueos a vias o espacio publico.

-Tendrdn como maximo una planta (1) de altura y 2, 50

metros de altura reguladora, no superando riingimo de sus
elementos constructivos los 3, 00 metros de altura totai.
Computaran a efectos de volumen y ocupacion.

No se considerardn como tales los elementos de
construccion no permanentes, elementos decorativos y
pérgoias.

Articulo 64.- Viviendas pareadas.

. Son aguellas viviendas unifamiliares que se adosan por uno

de sus linderos, proyectados y edificadas conjuntamente,

bajo las siguientes condiciones:

a) Parcela minima de cada una de las
viviendas: 400 m2.

b) Ocupac:on maxima del 30 /

¢) El mimero maximo de viviendas adosadas sera de
dos (2).

d) Se cumpliran el resto de articulos de esta Seccion
41.

Articulo 65.- Colonias de viviendas adosadas.

1.

Es el conjunto de viviendas unifamiliares adosadas que se

proyectan y edifican conjuntamente, bajo las siguientes

condiciones:

a) Parcela minima de 1.200 m2.

b) Ocupacion maxima del 30 %.

¢) Proporcion maxima de una vivienda por cada 300
‘m2. de parcela.

d) Se cumplirdn el resto de articulos de esta Seccion

4a.

e

ki Col
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8.2.- Edificacion en tipologia Ablerla

a) Esta tipologia resulta sélo de aplicacion a la manzana denominada EQ.1 de
Equipo Docente y Cultural, de superficie aproximada de 1.000 m2.

b) La edificacion sobre rasante habra de contemplar un retranqueo minimo de
cinco (5,00) metros de la. almeactén del viario y otros espacios publicos a que

pudiera dar frente la parcela, asi como al lindero de fondo.

¢) La ocupaciop maxima sera del cuarenta por ciento.

d) La edificacién en tipologia Abierta cumplira ademas el resto de
determinaciones particulares contenidas en las Normas Subsidiarias vigentes.

Articulo 9.- Parametros reguladores de la edificabilidad.

9.1. La edificabilidad maxima de cada una de las parcelas queda sefialada en

| el cuadro incorporado al articulo 5 de las presentes Ordenanzas en
funcion de la tipologia que se les asigna, con un. coeficiente que expresa
el nimero maximo de metros cuadrados construibles por cada metro

" cuadrado de parcela neta {m2/m2).

9.2. Computan dentro de la edificabilidad maxima, autorizada sélo los cuerpos
edificados que se consideran habitables. A estos efectos un volumen
edificado se considera habitable cuando se halle en una planta que tenga
al menos una fachada paramento vertical- hacia el extenor (red viana,
espacio libre publico o espacio libre privado) en la que sea posible
técnicamente la apertura de un hueco de ventilacion e 1lummacmn directa
de un metro de altura.

93. Si una planta estd semisumergida en relacién a la rasante exterior al
"~ menos en un metro de su altura de piso a techo y es posible la apertura de

los huecos a que se refiere el apamﬂo anterior, sOlo computard como
wlmnen habitable -y en consecuencia como edificabilidad consumida- el

Carlos JR Hamiiton 12 2°A, Edli. Los Delfines, Resid. Anaga - 38001 SANTA CRUZ DE TENERIFE Telf. 922/386100-6€948136¢
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.. que corresponda a la superﬁcle formada por todos los puntdgss guaﬁ%@"‘a
una distancia igual o menor de doce metros de aquellos paramentes£R X
sea posible la apertura de huecos sefialada.

Articulo 10.- Otras condiciones de implantacién en la parcela. Muros.

10.1. Cuando por desniveles del terreno una parcela deba presentar
muros de contencion hacia las colindantes —y/o hacia el viano y
espacios libres-, se permitira la construccion de los mismos
siempre que la altura que vaya a resultar aparente no supere los tres
metros. Para desniveles atin mayores se precisaran abancalamientos
a cuarenta y cinco grados, siendo la dimensién minima de los
bancales dos metros y medio (2,50 mts.) y necesanamente

| ajardinados.

10.2. En estos casos, la separacion de las edificaciones de 1a parte alta al

" lindero comin con parcelas situadas a cota inferior, 0 entre una
parcela y el espacio libre publico, no sera inferior al desnivel tortal
salvado por los muros de conmtencion, con un minimo de tres
metros.

Articule 11.- Tratamiento de fachﬁdas y cubiertas.

N 4

La fachadas v los materiales que se utilicen para su ejecucion habran de
cumplir Ias siguientes condiciones y Criterios:

a) Se admiten enfoscados con la textura y color de-los
dominantes en la zona (blancos, gama de los ocres y
claros en general).

b) Los aplacados, en su caso, habrdn de ejecutarse con
piedra natural en piezas de dormato regular. Los
materiales ceramicos podran admitirse siempre que sean
de tonos uniformes y colores no discordantes con los
tradiconales del entomo.

c) Las proporciones de los huecos seran andlogas a las
correspondientes a la edificacion tradicional, de modo
que la dimension dominante sea siempre la vertical.

d) Las cubiertas se adaptaran a las de las zona,
-permitiéndose las cubiertas horizontales (planas) y a
varias aguas. En todo caso deberd considerarse como
una fachada mas del edificio, por lo que no habran de
resultar aparentes los depositos de agua, mstalaclones
tendederos, etc.
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No se autorizan las cubiertas de pizarra i las que
por su disefio y materiales que la componen resulien
ajenas al paisaje.
La pendiente maxima de las cubiertas inclinadas no
superara el 35 por ciento.
e) A todos los efectos sera de aplicacidn lo establecido

en el articulo 98 del Reglamento de Planeamiento de
la Ley del Suelo ( adecuacion de las construcciones
a las caracteristicas del paisaje en que se emplacen),

correspondiendo al Ayuntamiento la obligacion de
fiscalizar su cumplimiento.

San Juan de La Rambla, Diciembre de 2001




