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PLAN PARCIAL SAN BLAS

MEMORIA DE INFORMACION

1.0 ANTECEDENTES

En virtud del acuerdo de la C.U.M.A.C., se suspende la
aprobacidén definitiva del Plan Parcial San Blas, a los
efectos de su adaptacién a la nueva situacidén surgida como
consecuencia del deslinde efectuado, en los Dbarrancos
exlstentes dentro del a&mbito del Plan Parcial.

Estos barrancos se denominan barranco La Orchilla,
barranco de San Blas y barranco de Cuevas Encaladas, teniendo
el barranco de La Orchilla un segundo brazo, o bien un
barranquillo, sin nombre, que confluye en la desembocadura
del principal, junto al litoral.

Por tanto, se presenta ahora un documento que cumple con

dicho acuerdo de la C.U.M.A.C., proponiendo una nuava
ordenacidn de la zona, al tener en cuenta el deslinde de los
barrancos vya mencionados, recibiendo la denominacidén de

"Texto Refundido del Plan Parcial San Blas".

1.1. DATOS GENERALES DEL PLAN

Una vez analizada la documentacidn correspondiente al

acta de deslinde de los barrancos de "La Orchilla", " San
Blas" y "Cuevas Encaldas",y el barranquillo sin nombre, se ha
incorporado y tenido en cuenta en la nueva ordenacidn
propuesta, de tal forma que a efectos de datos numéricos
globales, la superficie deslindada, perteneciente al cauce
publico, es de 18.950 m2, gque deberid ser detraida ds 1la
superficie bruta total del &ambito del Plan, incidiendo por
tanto en los datos globales de aprovechamiento bruto, nimero

de camas, dotaciones, etc.
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A efectos meramente aclaratorios, se da cuenta, en este
documento, incorpordndolo como anexo, del recursoxpresentado
por el promotor contra el acta de deslinde mencionada,
adjuntandose fotocopia del informe emitido por el perito
designado por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, el
cual cuestiona la consideracidén de cauce piblico de 1los
barrancos de San Blas y Cuevas Encaladas, asi como un "
ramal" del barranco La Orchilla, sin que dicho recurso se
haya resuelto hasta la fecha.

Se adjunta con los planos de informacién nuevo plano
topografico aportado por el promotor y realizado por la
empresa Geocart ,que arroja una superficie bruta para el
ambito del Plan Parcial, de 158.200 m2.

La superficie bruta resultante sera:

158.200 m2 - 18.950 m2 (cauce de barrancos) = 139.250 m2,
frente a los 152.673 m2 calculados inicialmente.

Asimismo, se incorporan en los planos de ordenacidén las
determinaciones del Plan Especial del litoral aprobado por el
Ayuntamiento, referidas en este caso a la ubicacidén y disefio

del paseo litoral a lo largo de la Playa de San Blas y su

continuidad en la urbanizacidn colindante "Golf del Sur".

1.2 SITUACION Y AMBITO DEL PLAN
El sector objeto del presente Plan Parcial estd situado

en el extremo S.E. del Término Municipal de San Miguel de
Abona.

El limite Sur estd determinado por el deslinde Maritimo
Terrestre 1indicado en todos los planos y de acuerdo con la
Ley de Costa

El 1limi

coincidente con el limite Sur del corno de servidumbre aérea

=i
ite Norte viene dado por una linea recta

dada su proximidad con el aeropuerto Reina Sofia.
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El Este ,coincide con el limite del Término Municipal de
San Miguel de Abona con el de Granadilla por donde pasa el
Barranco de la Orchilla.

El Oeste es el limite que lo separa de la reciente

urbanizacidn de El Guincho.
El ambito del Plan Parcial de San Blas queda definido en

todos los planos gque se acompafian con una linea que en la

leyenda se especifica como limite de la actuaciédn.

1.3 TOPOGRAFTIA - ESTADQ ACTUAL Y USOS

El territorio ocupadoc por este Plan, es de origen

volcanico, que corresponden a las lavas basdlticas de los
volcanes situados al Norte: Chimbesque, Jurefla y La Estrella.

Esta capa se sobrepone a otra anterior de puzolanas,
pero en general la superficie se encuentra transformada por
la erosién y la posterior colonizacidn agricola.

Estos terrenos en cuanto a su moriologia, estan
constituidos por un plano de referencia mas © menos
homogéneo, como la mayoria de los gue se encuentran en la
zona costera.

Los terrenos gue nos ocupan pertenecen a los de 1la
plataforma costera gque se extienden desde el mar hasta la
parte alta del Llano del Camello cn una pendiente media del
4.,5%:

Como accidente topografico cabe destacar la presencia
del Barranco de la Orchilla cuya descripcidén es la que sigue.

Es un barranco encajado donde alternan lavas de la serie
antigua con fonolitas y tranguitas de la serie Cafiladas vy
lavas de la serie III que flanquean las paredes del mismo.

Este barranco presenta en su recorrido una seccidn muy
diversa pero gque se suaviza progresivamente a medida que
llega a la costa.

La composicidén de su suelo es de roca madre y aluvidn . en

el cauce. El Barranee de la Orchilla es uvn cauce fpiblanp,
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cuyo régimen urbanistico vigente es suelo no \uybanizable vy
por lo tanto requiere una proteccidn en el tramo inferior que
nos ocupa hasta el mar de nivel 2, seglin lo indica la Norma
Subsidiaria de San Miguel de Abona.

Actualmente existen variocs vertidos v basureros
incontrolados en sus margenes.

Esta situacidn se contradice con su valor cientifico,
'

l§

geomorfoldgico y botdnico ya que el conjunto ofre
valioso interés paisajistico.

La vegetacidén de la zona del Plan Parcial de San Blas es
la caracteristica de casi toda la zona costera de esta regidn
y la componen las especies tales como Tabaibal-Cardonal, con
aparicién de tabaiba dulce, tabaiba amarga, carddn balo,
verodes, cardoncillos, etc. presentandoo variacidn floristica
segun la altitud donds en su parte superior ya se ven
aconiums, vinagreras y abundante flora rupicola cn algunas

sabinas sueltas.

La fauna de &esta regién la forman

wn

)
N
Q
[
&
fs
,.J
]
'_J

"0
41}
H
o
F_.I
o
o w
(0]

cornicalos, vencejos, corujas, gorriones,
herrerillos y canarics.

No exlste construccidn alguna excepto unas ruinas en el
centro-sur del sector. Actualmente se hallan pequefias
parcelas de cultivo vy caminos insinuados por el uso

espontaneo.

1.4 SITUACION RESPECTC A LAS NORMAS GSUBSIDIARIAS DE SAN

MIGUEL DE ABONA
Las Normas Subisidiarias Municipales del Ayuntamiento de

San Miguel de Abona establecen en el conjunto de los
territorios gque abareca; las detsrminaciones generales ;gue
recoge fielmente este Plan Parcial para la zona de San Blas.

La regulacidn de las condiciones urbanisticas de la zona

de nueva creacién en el litoral costefe’son ek objeto de la

a Corporacidn
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Ordenanza y viene explicitado en el art. 163 de las citadas
Normas Subsidiarias.

El sector que nos ocupa estd incluido en la zona 7 y
definido como turistico-residencial. Los paradmetros
urbanisticos son los siguientes:

Altura maxima: En cualquier situacién S plantas de sobre

cualquier punto del terreno. Se admitiran alturas
superiores, siempre que estén justificadas en los Planes de
Ordenacidn.

Edificabilidad: 0,30 m2 t/ m2 s

Densidad wvivienda/Ha:25 viv/Ha.

Sistemas de la Urbanizacidn: Urbanizacidén inicial.

Relacidn de propietarios:

a\@

Casiano Alfonso Diaz Flores 4

o\@

Casiano José de Alfonso Calama 48
48

o\@

Carmen Carlota de Alfonso Calama
Se especifica claramente que el 35% de la edificabilidad se
destinara a hotel. Esta edificabilidad no se computard en
edificaciones de uso similar a Hotel-Apartamentos.

Standares del Plan Parcial

Viales y aparcamiento 17%
Zona verde: 10%
Equipo publico: 7%
Cesidn de aprovechamiento: 10% de techo edificable

Afecciones

Servidumbre  aerondutica, las futuras edificaciones se
adaptardn a su reglamentacién.

Plan Especial de Ordenacién del Litoral aprobado por el
Ayuntamiento.

Proteccidn del Barranco de la Orchilla.

1.5 SITUACION RESPECTO A LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS:
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El emplazamiento del Plan Parcial de San Blas no ofrece
ninguna dificultad para su comunicacidn con el resto de los

nicleos urbanos vecinos.

La carretera local 822-5 de San Miguel a los Abrigos es

el principal soporte viario.

1]
=

La autopista del Sur lo comunica directamente con

(

aeropuerto Reina Soflia, factor de importancia para tener
cuenta en el crecimiento futuro de la zona.

Su conexidn con la urbanizacidédn de El Guincho es directa
y se lleva a cabo por el vial superior gque sufre un pequefio
desvio hacia el Sur segln lo marca el sistema general de las
Normas Subsidiarias de San Miguel de Abona.

Con respecto a los servicios de infraestructura técnica,
se cuenta con una red de Alta Tensidén que la Compafiia de
Electricidad UNELCO propone atravesar por el mismo terreno
del Plan Parcial de San Blas para completar el cierre del
anillo entre el Campo de Golf y Los Abrigos. En el punto
adecuado se tomard la conexidén que llegard a la estacidn
transformadora vy luego se repartira de acuerdo a las
necesidades estudiadas.

En este sentido existe un compromiso de UNELCO para
realizar dicha red de alta tensidén de forma subterrinea vy
canalizada seglin las instrucciones derivadas del Plan Parcial
y proyecto de urbanizacidn, se adjunta fotocopia de la misma.

En cuanto al abastecimiento de agua se cuenta
actualmente con un depdsito descubierto o presa, segln se
seflala en los planos de informacidn con terrenoc anexo,
aproximadamente 12.000 m2 gque se utilizard como depdsito de
reserva.

La capacidad de almacenamiento actualmsnte s de 3.500
m3 y dispone conexidn para su suministro de los siguientes
canales:

Canal del sur con capacidad de 700 pipas/hora

Canal intermedio de 700 pipas/hora
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Pozo Ramonales de 360 pipas/hora
También existe la posibilidad de la instalacidén de una
desaladora junto al actual estangue a que se suministraria de
un pozo a realizar y cuyas caracteristicas técnicas serian
Capacidad de tratamiento 600 m3/dia
Transformacién de agua con contenido en sales de 7 g/litro en
potable
Potencia: 68 Kw
Consumo 1,8 Kw/h/m3

Se contempla la construccidén de un colector en el
extremo S.E. del sector gue recogera todas las aguas
residuales desde el norte al sur hasta una estacidn
depuradora. Habrd un aljibe de recogida de aguas depuradas
para riego con grupo de presidn.

La red telefdnica se podra extender desde 1la vya

existente mediante una canalizacidn subterridnea.

1.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad de la superficie de actuacidén del Plan
e

Parcial de Ordenacidén que es de 139.250 m2 pertenece a un
Unico propietario y sus hijos , cuyes datos de identificacidn

son los siguientes:

Don Casiano de Alfonso Diaz-Flores 4%
Don Casiano José de Alfonso Calama 48%
Dfia.Carmen Carlota de Alfonso Calama 48%

Domicilio comin:

Calle Balbina Valverde, 23-3°.B
28002- MADRID

Teléfono 91 562 88 36

1 L L orporackon
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2. DESCRIPCION ¥ JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

2.1 OBJETO Y PROPOSITO DE LA ACTUACION

El Plan Parcial objeto de esta Ordenacién, constituye la

puesta en marcha de suelo residencial en baja densidad
siguiendo el programa propuesto por la adaptacidn de las
Normas Subsidiarias concretando las necesidades de expansidén
de la Playa de San Blas en la cual se ubica.

Las posibilidades de uso agricola o ganadero en la zona
de primera linea de mar donde el terreno es mids abrupto y
seco por la proximidad al mar hacen dificultosa su
rentabilidad agraria, sin embargo las buenas comunicaciones
de la carretera aeropuerto y autopista lo convierten en una
zona iddnea para la residencia turistica. El presente Plan
Parcial de reducidas dimensiones, pretende ordenar Yy
convertir 139 hectéreas en suelo apto para ser ocupado por
vivienda turistica y por construcciones hoteleras.

La demanda de suelo residencial no siempre se ha
satisfecho al amparo de unos criterios de utilizacién
racional del suelo, por el contrario existen numerosas
implantaciones residenciales, realizadas fuera de toda
ordenacidn urbanistica y por las causas que ya conocemos de
especulacidén turistica con el consiguiente deterioro del
marco litoral y la produccién de deseconomias externas gque
gravitan en el conjunto de la colectividad.

Por todo esto, el propdésito de este Plan se basa en:
-Crear suelo turistico residencial en las condiciones que
exlge el sector
-Dotar de una infraestructura adecuada, siguiendo 1la
infraestructura de ambito general impuesto por el
planeamiento de orden superior

-Desarrollar el entorno ambiental dopdeTgerimplanta

ATaclon
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-Aprovechar las caracteristicas bondadosas del medio fisico
(geolégicas, topogrdficas, climatoldgicas, etc.)

Todo ello al amparo de los articulos 52 y 53 del Texto
Refundido de 1la Ley del Suelo y del articulo 46 del
Reglamento para el Plansamiento.

Asimismo y  tras la situacidén planteada con la
introduccidén del cauce piblico de los barrancos dentro del
ambito del Plan, se intenta mantener una coherencia de disefio
Y un criterio unificador de los diferentes trozos de terreno
en los que ha sido dividido la superxficie de actuacién |,
procurando que cada divisidn, como consecuencia del deslinde
realizado, sea tratada como una unidad homogénea, a efectos
urbanisticos , realizandose el menor ndmero de cruces del

sistema viario sobre los cauces de barranco ya sefialados.

2.2 CRITERIOS DEL PLANEAMIENTO
DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO A DESARROLLAR POR EL PLAN

PARCIAL.
Ambito del Plan Parcial: 158.200 m2
Superficie del sector: 139.250 m2

Aprovechamiento asignado: 0,30 m2/m2

Densidad: 25 viviendas/Ha

Altura maxima: S plantas

Espacios libres: 10% s/139.250 m2 = 13.925 m2

Servicios de interés publico ¥y social: 7% 8/139.250
m2 = 9.750 m2

Red viaria y aparcamientos: 17% s/139.250 m2 = 23.672
m2

N°. de wviviendas: 13,9 Ha X 25 wviviendas= 350 vvdas.

Numero de camas: 350 viviendas X 4 =.4-400 camas

Aprovechamiento total: 139.250 w2 X 0,30 @2/m2 =
41.775 m2/c. '

10 de esta Corporacion
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El aprovechamiento neto que segln las Normas
Subsidiarias, debe ser asignado al uso hotelero, se ubica a
lo largo del lindero este del Plan, junto al barranco de La
Orchilla, de tal forma que las alturas edificatorias
previstas para dicho uso, cinco plantas en parcela 2 y tres
plantas en parcelas 1, se ubican en las cotas del terreno mas
bajas topogrédficamente vy arropadas por la vertiente del
barranco de La Orchilla, con un perfil mds vertical.

La limitacién de la altura se realiza con carécter
general con un mdximo de dos plantas, salvo las parcelas
hoteleras ya mencionadas.

La ubicacidén de los equipamientos se dispone en posiciédn
similar a la anterior ordenacidn, espacios libres,
equipamientos pliblicos de cesidén y centros de plava.

El disefio de la red viaria se desarrolla de tal manera

limina la posibilidad de trdfico rodado a lo largo del

que e
frente de playa, con una amplia rambla de penetracidén en
posicidn central, que sirve de acceso al paseo litoral.

2.3. DESCRIPCION DE LA QRDENACION

Zonificacidn: partiendo del uso global re
turistico, se establecen usos pormenorizados c s i
=16 hotel, apartamentos turisticos con tipologia de
edificacidén abierta y uso residencial con tipologia de
viviendas unifamiliares adosadas o aisladas.

Esta zonificacidn se aplica =n funcidén del sistema
viario previsto, de tal manera gque conforme manzanas
completas asignando el uso hotelero a las manzanas lindantes
con el barranco de La Orchilla, el residencial a las
viviendas unifamiliares aisladas y adosadas a lo largo del
extremo oeste del ambito del Plan, junto a la urbanizacién

g I /

golf del sur, situdndose en la 2zZOB&w-Central el llusse
ey -,."”1__\

A
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correspondiente a apartamentos turisticos con la tipologia de

edificacién abierta.

La implantacidén de la edificacién se propone con una

limitacidén de altura a dos plantas como mdximo salvo en las

parcelas hoteleras,

respectivamente.

Tipos edificatorios.

Yy tres plantas de altura

Hotelero: a desarrollar en las tres parcelas hoteleras,

con los siguilentes pardmetros:

parcela 2: aprovechamiento neto: 0,53 m2/m2.

Altura:

| b
i

plantas.

Retranqueos: mitad de la altura,

minimo 6 metros
Ocupacidn: 20%
M2/c/cama: 28 m2/c
M2/parcela/cama: 53 m2

Total n°.camas: 380 camas

Parcela 1-A: aprovechamiento neto: 0,58 m2/m2

Retranqueos: mitad de la altura

minimo 6 metros

Ocupacidn: 30%

Altura: 3 plantas
M2/c/cama: 30 m2/c
M2 /parcela/cama: 52 m2

Total n°. camas: 188 camas

Parcela 1-B: aprovechamiento neto: 0,58 m2/m2

Retranqueos: mitad de la altura

minimo & metros

Ocupacidén: 30%

Altura: 3 plantas
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M2/c/cama: 30 m2/c
M2 /parcela/cama: 52 m2

Total n°. camas: 172 camas

El 10% de la superficie construida total (541 m2/c)
deberd tener el uso de centro de playa desarrollado en una
planta a lo largo del paseo litoral y con la limitacidén a 60
metros de longitud madxima de fachada continua.

El motivo de fijar la altura en cinco plantas para la
parcela 2, resulta de las condiciones topogradficas de dicha
parcela que hacen necesario liberar de construccién la mayor
superficie de parcela, de tal forma que pueda ser destinada a
usos lddicos con la mejor topografia posible. Esta
circunstancia no existe en las parcelas 1-A y 1-B, por lo que

se limita la altura a tres plantas.

Edificacién abierta:

Se desarrolla en 1la =zona central con las siguientes
caracteristicas:
parcela minima: 1.500 m2.
frente minimo: 30 mts.
aprovechamiento neto : 0,50 m2/m2.
altura maxima :2 plantas
ocupaclidén maxima: 30%
m2/parcela/cama :50 m2.

retrangqueos:5 mts. a todos los lindexros

Viviendas Unifamiliares en hilera.

Se ubican en dos manzanas situadas en la via de penetracidén
desde el sistema general hacia la plaza,sus pardmetros de
desarrollo son:

parcela minima . 1.000 m2.

ancho minimo :25 mts.
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retranqueos :5 mts.
aprovechamiento neto:0,40 m2.
ocupacién maxima :30%

ura: 2 plantas.

(=
m2/parcela/cama:50 m2.

Vivienda unifamiliar aislada.

Se desarrollan seglin un parcelario vinculante a lo largo del
eje de penetracidén perpendicular al litoral, con una
superficie media por parcela de 450 m2.y aprovechamiento fijo
asignado a cada parcela de 200 m2/c.

Aprovechamiento neto por parcela:200 m2/c.

Ocupacidn: 25%.

Altura: 2 plantas.

N° de camas /parcela:5 camas.

Retranqueos:3 mt.a linderos y5 mt. a via

REGIMEN DE USCS

las parcelas 1-A ,1-B vy 2 se destinan a uso hotelero, con
objeto de cumplimentar la condicidén impuesta por Las Normas
Subsidiarias , de destinar un 35% de la edificabilidad total
del Plan para dicho uso.

Se propone como uso compatible el de centro de playa, hasta

un 10% de la edificabilidad asignada a las parcelas 1-A y 1-
B, en un frente edificado a lo largo del eje litoral.

La edificacidn abierta , tendrd un uso residencial, asi como
la tipologia unifamiliar en hilera y la aislada.
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SISTEMA VIARIOQ

Se disefla como un lazo de entrada y salida a partir del
sistema general, con dos accesos, uno perpendicular a la
plaza y con menor ©potencia en su primer tramo, el
correspondiente a las viviendas aisladas ,que remata con una
rambla amplia y zona para aparcamiento junto a la playa.

El otro acceso conforma una via de mayor seccidén |, que da
servicio a la edificacién abierta, la hotelera, y los

equipamientos.

Eguipamientos. -

Se concentran todos en la misma zona propuesta en la
primera ordenaciédn.

De acuerdo con las determinaciones des las Normas
Urbanisticas, los servicios de interés iblico y social
consistentes en equipamiento social, preescolar, docente y
deportivo, se engloban en una parcela no inferior al 7% de la

erficie global del plan.

10}
=

En este caso la parcela considerada tiene una superficie
de 9.750 m2, asigndndosele los siguientes coeficientes:
aprovechamiento neto: 0,30 m2/m2
ocupacidn: 25%
altura: 2 plantas
retranqueos: 5 metros

El equipamiento comercial se cubre con los centros
de playa dispuestos a lo largo del paseo maritimo y en
cuanto a las zonas verdes se desarrollan en su mayor parte en
la zona de playa junto con el paseo central de la rambla de
penetracidn, una pequefia plaza y una franja de borde situada

a lo largo del lindero oeste del plan, junto al J|Wolf gel Sul,.
/ W YEXE oy P

v
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Hotel: se destinan a dicho uso las parcelas 1-A, 1-B

(frente al paseo maritimo)y 2 con las siguientes

caracteristicas:
parcelas 1-A y 1-B:
superficie: 18.635 m2
edificabilidad: 10.808 m2/c

uso dotacional privado (centros de playa): 1.080 m2/c

namero de camas: 360 camas

Parcela 2:

superficie: 19.983 m2
edificabilidad: 10.591 m2/c
nimero de camas: 380 camas

Por tanto, la edificabilidad total de 1

a
hoteleras serd la siguiente: 10.808 m2/c + 10.591 m2/e =

21.399 m2/¢c

La edificabilidad total del plan es:
0,30 m2/m2 X 139.250 m2 = 41.775 m2/c
35% s/41.775 m2/c = 14.621 m2/c
Se cumple pues, la exigencia del 35% que la

Subsidiaria establece referida al destino hotelero.

Edificacidén abierta:

Superficie neta global: 15.000 m2
edificabilidad; 7.500 m2/¢c

nimero de camas: 300 camas

Unifamiliar en hilera:

Superficie total: 6.497 m2

Norma
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edificabilidad; 2.600 m2/c

numero de camas: 130 camas

Unifamiliar aislada:
Superficie Util total: 18.081 m2
nimero de parcelas: 37
edificabilidad: 7.400 m2/c

nimero de camas: 185

Dotaciones:

Si se aplicara exactamente los coeficientes resefiados en
el anexo al reglamento de planeamietno resultaria:

unidad bésica: < 500 viviendas

preescolar: 2 m2/v.

parcela minima: 1.000 m2

E.G.B.: 10 m2/v.

parcela minima: 5.000 m2

deportivo: 6 m2/v X 337 v. = 2.022 m2
comercial social: 3 m2/v. X 337 v. = 1.011 m2/c
Total = 9.033 m2

Esta superficie dotacional, se enc
exigencia del 7% de la norma subsidiaria, destindndose en el
plan a tal fin 9.750 m2 gue corresponde al 7% sobre los

139.250 m2 de superficie bruta del ambito a desarrollar.

Espacios libres:

La superficie destinada en el plan parcial, superior al
10% s/ 139.250 m2 exigible, se desglosa vy distribuye en
cuatro zonas:
e 8.207 m2; corresponde a una franja longitudinal a lo
largo de su lindero oeste, separando la urbanizacién "golf

del sur" del &mbito ordenado por el plan parcial San Blas:
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ZV2 = B68 m2, zona destinada a plaza o Area ajardinada
situada entre la parcela 1-A y las parcelas de viviendas
unifamiliares aisladas.

ZV3 = 2.928 m2. Se identifica con los paseos centrales de
las vias rambla, dotados con un ancho de 12 metros.

Zv4 = 13.300 m2. Corresponde al gran &rea de playa y zona
anexa, ya calificada asi en el plan parcial primitivo

presentado per la C.U.M.3.C.

La superficie total, suma de las cuatro &reas
mencionadas es de 25.303 m2, superior a los 13.925 m?
exigibles segin el anexo al reglamento de planeamiento.

SISTEMA VIARIO.

Superficie destinada a dicho uso: 26.00
cumpliéndose con el requisito del minimo de
superficie bruta del ambito.

17% s5/139.250 = 23.5870 m2 < 26.001 m2

0
1

RV aymETE
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b) o3 REGIMEN DOMINICAL DEL SUELO

Serd suelo de dominio piblico y de cesién
gratuita y obligatoria al Ayuntamiento de San Miguel
de Abona que lo absorberd como patrimonio municipal
los siguientes sistemas:

- El que corresponde al sistema viario

- El calificado como espacio libre puiblico

- El calificado como zona de equipamiento para las
dareas de servicios de interds plblico y social
dotacidén escolar

- El calificado como zona de proteccidn del Barranco
de la Orchilla

- El wvial norte de enlace con la carretera del
sistema general

- La zona donde se materialice la cesién del 10% de

aprovechamiento medio.

El suministro de agua , se garantizaréa
mediante la distribucidén desde un aljibe de
almacenamiento, correspondiente a la presa actual, vy
grupo de presién de agua , que mantendrd una presién
en la red de 5 Kg/cm2. como ayuda a la presién
existente por difersncia de cotas.

ElL aljibe se prevé con un almacenamiento capaz para
ocho dias de reserva,de acuerdo con los siguientes
datos:

Consumo cama/dia:0,30m3.

Consumo total/dia:0,3m3.x1.350 camas:405 _m3/dia

Capacidaddel estanque:3.500 m3.
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El suministro estd garantizado en priﬂcipio, por las
conexiones existentes desde el depésito actual a las
siguientes fuentes:

Canal del Sur:700 pipas/hora.

Canal Intermedio:700 pipas/hora.

Pozo Ramonales:360 pipas/hora.

Existe también otra alternativa, que seria 1la
instalacién de una planta desaladora, en terrenos
propiedad del promotor, anexos al depdsito actual.
Dicha planta se suministraria de un pozo a realizar,
con una capacidad de tratamiento de 600 m3./dia, para
lo cual se necesitard una superficie en planta de
6x12 mts.y una potencia eléctrica a suministrar de &8
Kw. con un costo aproximado de 18.000.000. Ptas.

El caudal a consumir , correspondiente a 405 m3/dia,
es de 4768 litros/seg., y el caudal punta a
considerar, vendrd dado por por el consumo durante 10

horas, es decir:

Q=4768 x 274= 11723 1l/seg
Este caudal se suministrard a partir de 4" de
didmetro, y se refiere Udnicamesnte al consumo de la
poblacidn.

Independientemente , existird una red de riego y

de bocas de incendio, a partir de un depdsito de
recogida de aguas residuales de la estacidn

depuradora prevista en el poligono de actuacién.

2.4.2. SANEAMIENTO

Se prevé un sistema separativo en el cual la rad
de aguas pluviales se canalizarid hasta el barranco

natural existente al este del terreno.
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Las aguas fecales se llevaran hasta ﬁna estacidn
depuradora del tipo de oxidacidén total para una
capacidad eguivalente al caudal de agua de
abastecimiento calculada en el epigrafe anterior. Las
aguas tratadas se vrecogerdn en un algibe para
posterior utilizacidn como red de riego Yy
alimentacién de bocas de incendio, desde un grupo de

presién.

De acuerdo con el compromiso suscrito entre
Unelco y el promotor, segin se sefiala en la fotocopia
del documento adjunto, esta empresa, realizara el
tendido de alta tensidn con canalizacién subterranea
a lo largo de la urbanizacién del Plan Parcial.

En concreto, el trazado de la linea de alta

a

ajecuta a lo largo de la via de sistema gener

e}
j—t
ol
3

conforma el lindero norte del

A partir de este trazado se prolonga el mismo en
forma de anillo a través del &mbito del plan de
manera que enlace los dos tranformadores previstos en
la red y que servirdn para conectar a los mismos la
red de baja tensidn que se sefiala en los planos de
ordenacidn.

El alumbrado puUblico tendrd un nivel de
iluminacidén del orden de 10 a 15 lux en todos los
viales, con unos puntos de iluminacién £fijos y los

demé&s temporizados. El tipo de disposicién de . las

1=

luminarias serad al tresbolillo, y serdn de wvapor®de

mercurio.
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2.4.4. TELEFONIA
La linea de C.T.N.E., que pasa cerca del

terreno se llevara hasta una arqueta de conexion,
desde la que se derivard y distribuirid hasta cada
parcela. La conduccién serd enterrada bajo tubo de
fibrocemento, discurriendo paralela a las redes de

distribucidén de agua y electricidad.

2.4.5. ARBOLADQ
Se ha previsto un tipo de arbolade de poco

mantenimiento, conservando la calidad de 1la zona,

como el tarajal y la palmera Whashingtoniana.

3. SISTEMA DE ACTUACION

En el caso del plan parcial de San Blas no
procede establecer junta de compensacidén ya que el
poligono de actuacidn pertenece a un tnico
propietario, esta situacidn debera mantensrse

mientras duren las obras de urbanizacién.

4 PLAN DE ETAPAS

Atendiendo a las caracteristicas propias de este
plan parcial, se establece una tdnica etapa de
actuacidn y un periodo de ejecucidén de las obras de
urbanizacién, de cuatro afios, a partir.dei.dia que el
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correspondiente proyecto de urbanizacién obtenga la

aprobacidén definitiva.
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5 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.1 EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

M2 de apertura de caja de vial, encintado de

bordillos y pavimento a base de subcapa granular de

20 cms. y doble tratamiento superficial.

Ptas/m2 = 7.125

M2 de formacidén de aceras, con loseta hidraulica
sobre base de hormigdén de 10 cms.

Ptas/m2 = 4.050

Ml. de red de distribucién de agua.

Ptas/ml = 2.775

M1l. de saneamiento.

Ptas/ml = 3.750

Uds. de farolas incluida red de alumbrado
publico.

Peas = 97.500

Ml. de red de B.T. y acometidas a parcelas.

Ptas/ml= 2.175.
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Vialidad: 17.610 m2 % 7.125 = 12 .471.250 Ptas.
Acerado y peatonales: 10.236 m2 X 4.050 =
41.455.800 Ptas.
Red de agua potable incluida parte proporcional
de aljibe y grupo de presién: 2.090 ml X 2.775 =
5.799.750 Ptas
Red de agua contra incendios incluida parte
proporcional de aljibe y grupo de presidn: 1.650 ml X
2,775 = 4.578.750 Ptas
Red de agua de riego incluido parte proporcional
de aljibe y grupo de presién: 2.090 ml X 2.775 =
5.799.750 Btas
Bocas de incendio instaladas: 10 X 11.500 =
115.000 Ptas
Bocas de riego instaladas: 50 X 4.250 =
212.500 Ptas
Red de saneamiento: 2.090 ml X 3.750 =
7.837.500 Ptas
Unidad de farolas incluida red ds alumbrado
publico: 97.500 X 180 = 15.600.000 Ptas
Ajardinamiento y mobiliaric urbano:
3.000.000 Ptas
Estacidn transformadora: 5.000.000 Ptas
Red de baja tensidn: 2.090 ml X 2.175 =
4.545.750 Ptas
Estacién depuradora: 6.000.000 Ptas
Estacién desaladora: 18.000.000 Ptas
Obras Especiales de fabrica(2)paso
cauce de barranco 12.000.000 Ptas
TOTAL PESETAS : . .. ..ttt i . 255.411.000 Ptas
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5.2. MEDIOS ECONOMICOS FINANCIEROS.

Los promotores, proyectan financiar las obras de
urbanizacidn totalmente con recursos propios,
garantizados por el propio terreno, en virtud de las
facultades que les otorga el articulo 52 de 1la Ley
del Suelo.

Los promotores del plan, estdn dispuestos a
aportar cuantos documentos demostrativos sean
necesarios para hacer patente su capacidad financiera
en funcién de las inversiones previstas en el
apartado anterior.

Ademds la administracidén podrad proceder en caso
de incumplimiento de las obligaciones contraidas por
los promotores y demds propietarios, asi como de las
cargas que senala el articulo 120 de la Ley del Suelo
a la expropiacidén de los terrsnos afectados de
acuerdo con lo dispuesto en el Reglamento de gestidn

urbanistica correspondiente a dicha Ley.

5.3 COMPROMISOS QUE CONTRAEN LOS PROMOTORES CON

EL AYUNTAMIENTO

Los promotores del presente plan parcial, ademéas

de las obligaciones gue establece la Ley del Suelo se
comprometen a:

Complementar la garantia, si fuera preciso, una
vez aprobado definitivamente el proyecto de
urbanizacidén y en los supuestos previstos por el
articule 7.5.

No proceder a la parcelacién urbanistica

mediante documento privado ni plblico, traslativo de
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dominio en el &dmbito del plan parcial, hasta gue no
se haya obtenido la licencia de parcelacién.

Una vez obtenida la licencia de parcelacidn,
tanto en los documentos pidblicos como en los
privados, traslativo del dominio de las parcelas
resultantes, se hard constar la existencia de la
junta de compensacién, o conservacidén cuando sea
preciso y la adhesién del adquirente a sus estatutos.

Constituir la Juntd de compensacidén excepto
cuando todos los terrenos pertenezcan a un mismo
propietario, esta situacién se mantiene mientras
duren las obras de wurbanizacién Y este Unico
propietario sea el promotor.

No alinear parcelas y no iniciar ninguna obra de
urbanizacidén sin que se haya cumplido lo dispuesto en

el parrafo anterior si fuera preciso.

No iniciar ninguna obra de urbanizacidén en el
sector objeto de actuacidn sin haberse constituido la
garantia prevista en el reglamento de vlansamiento de

la vigente Ley dsl Suelo.

EL ARQUITECTO,
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PLAN DE ETAPAS

Justificacién del cumplimiento del articulo 46 del

Reglamento de Planeamiento. -

El sistema de actuacidén que se propone para la

ejecucidn del Plan Parcial es el de compensacidn.

En cuanto a los plazos de ejecucidn de las obras
de urbanizacidén, éstas, se realizardn en una etapa de
cuatro afios, de acuerdo con la descripcidén VY
valoracidén realizada en este documento.

El plazo de ejecucidn seflalado, empezard a
contar a partir de la aprobacidén del correspondiente
proyecto de urbanizacioén, debiendo el mismo,
redactarse y presentarse en el plazo médximo de un
afio, a partir de la aprobacidn definitiva del plan
parcial.

En la edificacidn no se fija plazo concreto,
estando sujeta a la situacidn del mercado
inmobiliario y su futura evolucidn.

Para la conservacidén de la urbanizaciédn, se
creard la correspondiente entidad wurbanistica de
conservacién, formada por los propietarios de las
parcelas, que se hard carge del mantenimiento de la
urbanizacidén por un plazo de diez afios, hasta la
recepcidn definitiva a realizar por el Ayuntamiento.

Se exijird la presentacidén ante el Ayuntamiento del
aval correspondiente al 6% del costo de las obras''de

urbanizacidn evaluados en este plan, con caracter
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previo a la publicacién en el B.OYC. del acuerdo de
aprobacidén definitiva del plan parcial, segin estéa
establecido en la legislacién vigente.

Se mencionan ya en el apartado correspondiente
los medios econdémicos con que cuenta la familia
Alfonso Diaz Flores e hijos, previendo financiar la

actuacidén en su totalidad, con recursos propios.

Santa Cruz de Tenerife, abril de 1.997

Fdo.: Luis Cabezas Lépez.
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ANEXO 2 ALA MEMORIA

n relacidn con lza ceondicidn para uso hotelero , de
1l mencs un 35% del aprovechamiento bruto del Sector

establecido en 1las Normas Subsidiarias ,y 1la
prohibicién de asimilar a2l mismo el zparthotel,, se
considera que dicha prohibicidn esté superada por
Decreto 149/86 de Ordenacidén de Establecimientos

eleros , del Gobierno de Canarias , ya gue lzas

fu [

&

}—

Hot

fechas de redaccidén de la Norma Subsidiaria , son
anteriores a2 dicho Decreto.

Puesto gque la intencidén de la Norma, es la de dotar
de la mavor calidad posible a los sectores

turistlioos mediante la inclusién de: la condicién
mencionada anteriormente , el Decreto 149/86 ampara
dicha dintencién , ya gue en su articuleo 2 dincluys
dentro del mismo Grupoc 1° a los hoteles y hoteles=
apartamentos , ¥ en el artieule 3% aptdo B se

define el hotel-apartamentos como establecimiento
hotelero , que ademas deberéd reunir una serie de
reguisitos , concepto diferente a2 los gue regian con
anterioridad a la entrada en vigor del Decreto

mencionado.
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INFORME PERICIAL REDACTADO POR EL INGENIERO DE CAMINOS,

CANALES Y PUERTOS, D. PEDRO JULIO ANDRES ARRANZ, COLEGIADO

Ne 7.754 , DESIGNADO POR LA SALA DE LO CONTENCIOSO

ADMINISTRATIVO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE

CANARIAS EN EL RECURSO 356/1996 DE D. CASIANO ALFONSO

DIAZ-FLORES CONTRA EL CONSEJO INSULAR DE AGUAS DE TENERIFE
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I NFORME PERICTIIA

L.- ANTECEDENTES

E1l técnico que suscribe fue designado perito por la
Sala de 1lo Contencioso Administrativo en el Trecurso
356/1996 para emitir informe y contestar a las preguntas
que le fueron facilitadas el dia de la coﬁparecencia a

aceptar el cargo, el 23 de octubre de mil novecientos
p g

noventa y seis.

En aras de la brevedad se adjunta como anejo fotocopia

del objeto sobre el que versa la pericia.

Con objeto de poder realizar el informe, me ha sido
facilitado por la Sala el expediente administrativo del

recurso, en el que obran los planos necesarios para la

realizacioén del mismo.

B.- PERICIAL

E1l técnico gue suscribe se ha trasladado a 1la finca
San Blas o El Guincho, en San Miguel de Abona, acompanado
de Claudio Alfonso y ha recorrido en vehiculo y andando la

practica totalidad de la finca matriz, propiedad de los

sefiores Alfonso Diaz-Flores. f T N

}
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Coincide con la descrita en los foligs /47 a 56 del

expediente administrativo facilitado, conJ amente esta
l

descrita con el ndmero 5) en el folio 51, La forma vy

accidentes geograficos coinciden con 1los dibujados en el

planb que figura en el folio 58, de divisidén material de

bienes.

A su vez, se ha hecho una superposicidn de la finca
sobre planos oficiales disponibles y puede .asegurarse gque
la finca descrita estd correctamente superpuesta al
terreno en el plano que figura en el folio 65 ¥y denominado

anejo IX.

2.- La finca matriz estd atravesada por la carretera

de Los Abrigos y en un barranquillo interior de la misma

existe _una charca. El plano del folio 65 refleja la

situacion de la charca.

3.- E1 barranco o barranguillo denominado de las

cuevas encaladas nace entre las cotas 120 a 125 segun se

observa claramente en el plano cartografico militar de

1959 de escala 1 a 10.000 , folioc 98, y también en el

a 25.000 obrante en el folio 97. La distancia en

=

plano

linea recta entre el nacimiento vy la desembocadura es de
unos 2.500 metros, siguiendo las curvas del cauce puede
estimarse un 10% mds, esto es unos 2750 metros.

Se ha marcado en amarillo su cauce en el plano.

No puede precisarse exactamente el nacimiento ”de un
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barranco, como cualquier persona puede comprender, pero,
de la observacién de 1las 1lineas de nivel, con gran
aproximacién puede deducirse que este barranco nace en el

limite de la finca matriz v, por 1lo tanto, discurre

integramente el cauce del mismo en el interior de la

finca.

El barranquillo de San Blas nace entre la cota 75 vy

80, en el interior de la finca matriz y todo su recorrido

y el de sus afluentes se desarrolla dentro de la finca

matriz. En el cauce de este barranguillo es donde se
encuentra la charca. La longitud del curso principal es de
unos 1.600 metros. No es un barranco de cumbre.

Su cauce se ha marcado en rosa.

W

.- BAparte del barranco de La Orchilla ninguno de los

barranquillos que atraviesan la finca matriz nace en la
cumbre o divisoria, que en este caso correponderia a las

Caradas del Teide a unos 2.400 metros de altitud.

A la vista del plano 1:10.000 , 1: 25.000 de 1la
cartografia militar y del 1:5.000 del Cabildo ( folio 65 )

del expediente se puede decir lo siguiente:

Que el barranquillo de las Cuevas Encaladas nace en el
l1imite de 1la finca matriz y todo su cauce y el de . sus

afluentes se desarrolla en su interior.
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Que el barranquillo de San Blas nace y disg¢urre en su
totalidad en el interior de la finca matrigz, Ka i como sus

afluentes.

El barranco de la Orchilla limita 1la finca por el

este.

6.- El1 cauce o segundo brazo del barranco de 1la

Orchilla que se sitia al oeste del brazo que limita el

término municipal, no es tal brazo, es un cauce minimo gque

nace a la cota 60, discurria ma&s o menos paralelo al cauce
de la Orchilla vy desemboca a la cota 9 aproximadamente en
el barranguillo de San Blas, y éste a su vez en el de lLa

Orchilla poco después. Este 1llamado segundo brazo se ha

marcado en verde en el plano.

Esto se aprecia perfectamente ya en el plano militar
1:25.000 a pesar de su escasa precision por su escala, y
con claridad meridiana en el plano 1: 10.000 del ejeército.
Al menos en 1959 ambos cauces estaban separados por un
lomo cuyas curvas de nivel se aprecian con claridad en el

plano. Estas curvas de nivel se han resaltado en color

naranja.

En el cruce de la carretera de Los Abrigos hay un

pequefio cauce gque corresponde a este barranquillo( en

verde) y el baden por el gue el barranco de La Orchilla:(

o )

en azul ) cruza a nivel la carretera por;é“ punto5més bajo

de ésta. Aguas arriba de la carretera ‘eran;dos cauces. y
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aguas abajo tambieéen.

Aungue puede hacerse mﬁh trasvase de un cauce a otro,
es muy dificil variar la forma de las cuencas es su
totalidad, por la gran cantidad de movimiento de tierras
gque se requiere. Por ello los planos de 1959 pueden
tenerse por buenos a la hora de dibujar las cuencas y ver

los cauces historicos.

7.- Sobre el terreno se aprecian grandes excavaciones

—

aguas abajo de la carretera de Los Abrigos, en el punto en

——

—

que los barrancos de la Orchilla y este barranquillo sin
nombre, pintado de verde, se aproximan al maximo,
coincidiendo con el lomo marcado en color naranja. Se ha

s

demolido el lomo que los separaba y ha quedado mas bajo el

cauce del barranquillo en verde que el del barranco de la

Orchilla, en azul, por 1lo que ahora da la impresidn gque

éste era el cauce oeste del de La Orchilla.

e

Que esto no es asi lo demuestra la limpieza del brazo
este ( el real, en azul ) del barranco de La Orchilla, que
prueba el paso del agua. Esto no ocurriria si hubiese
habido siempre comunicacidn entre los dos cauces a traves
del lomo, va que el agua discurre por la parte mas baja,
que ahora es el brazo oeste. Por tanto esta comunicacidn
es reciente, con causa en las excavaciones antiguas para
el aeropuerto, y las modernas por ampliacigangtual de Ja

carretera.
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El plano militar 1:25.000 refleja clara 7hte cual es

el limite municipal, el " brazo " este. e hecho este
plano refleja un dnico brazo, comc Yya se ha explicado, ¥y

un barranquillo casi paralelo de longitud muy reducida.

Como consideracién final manifiesto que el agua
siempre discurre por los puntos bajos, pero no todos los
puntos bajos deben tener la consideracidén de barranco o
barranquillo, al igual que en la linea de costa no todos
los salientes son cabos vy no todos los entrantes son
golfos. Se requiere una cierta entidad para que pueda
hablarse de cualguiera de estos accidenteé, en el caso de
los barrancos una cierta cuenca. Y ello con independencia
de 1la consideracién de si son de dominio privado O

piblico, primero deben ser barrancos.

Por otra parte, pretender en Canarias gque cualquier
barranco como los del caso gue nos ocupa, salvo el de la
Orchilla, son de dominio publico supone extender la
propiedad de 1la Administracidn de forma casi 1limitada vy
sin justificacidén ninguna, y dejar cualguier finca de una
cierta extensidén hecha un guifapo, dividida por el dominio

piblico en miltiples trozos sin forma.

§/C Tenerife Noviembre de 1996.
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6. ORDENANZAS

6.1 ORDENANZAS CGENERALES
ARTICULO 1°
AMBITO DE APLICACION

Las presentes ordenanzas seran de aplicacidén en

el ambito del plan parciar del poligonc 6 de la
adaptacién de las Normas Subsidiarias del término

municipal de San Miguel de Abona.

ARTICULO 2°
NORMAS DE REFERENCIA

Las presentes ordenanzas deberan contemplarse

como complemento y desarrollo de los contenidos en
las Normas Subsidiarias del término municipal de San
Miguel de Abona, gque seran de aplicacidén universal y
obligatoria sin gue en ningdn caso pueda excusarse su
incumplimiento por razones de falta de reproduccidn
del articulado de referencia en el presente

documento.

ARTICULO 3°
LICENCIAS

Para la realizacién de toda clase de acciones,

ya sean estas de urbanizacidn, movimiento de tierras

o edifjacidén, etc. es obligatorio la peticidén de 1la
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licencia correspondiente emitida por el Ayuntamiento

de San Miguel de Abona.

ARTICULO 4°

Las alineaciones exteriores y rasantes a gue han

de sujetarse las construcciones son las definidas en
el presente plan parcial y que vienen seflaladas en la
documentacidédn adjunta.

Cabe considerar, a los efectos de estas
ordenanzas la linea oficial de calle a la que deben
ajustarse las vallas de cerramiento de solares y la
linea de edificacidén, que sefiala el limite a partir
del cual podréan levantarse los edificios, las cuales

pueden o no coincidir en ciertos casos.

ARTICULO 5°

Toda construccicon de nueva planta debera

ajustarse a las alineaciones y rasantes oficiales de
la calle de su emplazamiento.

La construccidén del wvado no se alterara la
rasante oficial en la 1linea marcada por la

interseccidn de fachada y acero.

ARTICULO &°

Las alturas reguladcoras maximas se contaran en

la vertical que pasa por el punto medio de la cara
externa de la pared de la fachada desde el nivel de

la acera hasta la linea de arranque de la cubierta.
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ARTICULO 7°
Sobre la altura reguladora podrén elevarse tan

sélo:

1°. Las pendientes de azotea o de cualguier
género de cubierta hasta 0,60 metros en azotea y 2
metros en cubierta inclinada.

2°. Los tubos de chimenea gque se elevarin un
minimo de 1 metro sobre la cubierta exterior del
edificio.

3° Las cajas de escalera de acceso a la azotea.

4°, Las barandillas de las terrazas.

ARTICULO 8°
Las condiciones de distribucidn, aislamiento,

superificie, volumen, ventilacidn, BLE , de sus

dependencias se ajustaran a:
Condiciones minimas de habitabilidad de 1las

a)
viviendas.

b) Normas basicas para la instalacidén interior
de suministro de agua.

c) Reglamento electrotécnico de baja tensidn.

d) Normas bésicas para instalaciones de gas.

e) N.B.E.-C.A., N.B.E.-C.T., N.B.E.-C.P.I.
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ARTICULO 9°

La composicidén estética serda libre, pero se
exigird una composicidn unitaria para cada vivienda o

conjunto, acorde con el entorno.

ARTICULO 10°

Las paredes exteriores de las viviendas estaran

en buen estado de conservacidén y limpieza, debiendo
el propietario ejecutar las obras gue ordenase la

alcaldia previo los informes que fueran necesarios.

ARTICULO 11°

Los jardines privados ©recayentes a la via

publica, se cerrardn con zdcalos de mamposteria vy
setos, pudiéndose cercar con rejas metdlicas vy
colocar rejas de cierre en sus accesos.

Parte maciza de un metro de altura. Reja

metdlica o seto de 1,20 m. de altura.

ARTICULO 12°

Tanto para la tramitacion, ejecucidn 3%

terminacidén de las obras, asi como de cualguier otra
cuestidn que pudiera suscitarse, los propietarios,
constructores y facultativos, deberdn atenerse a lo
preceptuado por el Ayuntamiento o por la Consejeria

correspondiente del Gobierno Autdnomo.
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Los casos no previstos en estas Ordenanzas se
resolveran por eguiparacidén de criterios con analogila
a lo dispuesto en las mismas y de acuerdo con las

vigentes Normas Urbanisticas de San Miguel de Abona.

ARTICULO 13°
Seran validas en el terrenc afectado por este

plan parcial, las normas urbanisticas vigentes en las
Normas Subsidiarias de San Miguel de Abona, y las

ordenanzas resefladas a continuacién.
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6.2 ORDENANZAS ESPECIFICAS

ARTICULO 14°

Las zonas ccontenidas en el presente plan parcial

se reducen a las siguientes:

Zona 1 Residencial

Zona 2 Hotelera

Zona 3 Residencial-Turistica
Zona 4 Servicios anexos de plava
Zona 5 Verde y equipamiento

ZONA 1 RESIDENCIAL
ARTICULO 15°
TIPO DE ORDENACION

Corresponde a edificios de viviendas

unifamiliares en hilera y aisladas.

ARTICULO 16°

PARAMETROS DE DESARROLLO
A) Viviendas aisladas:

Parcela minima: 400 m2

Ocupacidén méxima: 40%

Altura: 2 plantas

Frente minimo parcela: 17 m.

Superficie mixima construida: 200 m2/c para
todas las parcelas

Retranqueos: 5 m. a via y 3 m. a linderos
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La parcelacién representada en los planos de
ordenacidn con esta tipologia, se considera
vinculante. Se podran agregar dos parcelas o mas para
formar parcela Unica, siendo su aprovechamiento neto
maximo la suma del correspondiente a las parcelas

consideradas.
B) Viviendas unifamiliares en hilera:

Parcela minima: 1.000 m2.

Ocupacidn maxima: 30%

Altura: 2 plantas

Frente minimo de parcela: 25 m.

Aprovechamiento neto: 40 m2/m2

Retranqueos: 5 m. a todos los linderos

Nimero de camas: corresponderd una cama por cada

50 m2 de parcela neta

ARTICULO 17°
DESTINO DE LAS AREAS LIBRES

Los porcentajes restantes se consideran afecto

[0}

[

de un modo permanente al uso del espacic libr
privado, vy gquedardn destinados a esparcimiento Yy
reposo de los moradores de las viviendas.

Para mantener el caracter urbano de la zona, no
podrd ser parcelado ni vendido con independencia del
resto del solar, gque incluye la construccidn

levantada.
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ALTURA DE LA EDIFICACION

Las alturas se contardn a partir del nﬁvel de la

calle en cada punto de la parcela ocupéda por el
edificio, por tanto,la edificacidén serid Gnicamente en
planta baja y planta alta.

Es obligatorio prever en el interior de la parcela
una plaza de aparcamiento para cada unidad

residencial.

ARTICULO 19°
SEPARACION DE EDIFICIOS

La separacién de las edificaciones a sus

respectivos lindes la especificada en el articulo
L&+

La separacién entre bloques serd como minimo a
la semisuma de las alturas, con una distancia no

inferior a 6 metros.

ARTICULO 20Q0°
CERRAMIENTO DEL SOLAR

Las cercas que puedan establecerse, podran ser

de material opaco, hasta una altura mdxima de 80
cms., Yy el resto hasta 1,80 m. de setos verdes o

elemantos de celosia.

ARTICULO 21°
USO DE VIVIENDAS
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Se admite la vivienda unifamiliar.
ARTICULO 22°

USO _DE INDUSTRIA Y GARAJE
No se admite industria de ninguna clase. Se

aceptaran los garajes de caracter particular en

planta baja o planta sdétano.

ARTICULO 23°
COMPOSICION ESTETICA

Se admitira libertad de composicidn estética
siempre que los edificios estén en armonia con el

cardacter de la zona y con el medio geogrdfico vy

urbano.

ZONA 2 HOTELERA
ARTICULO 24°

CONDICIONES DEIL SQLAR
Corresponde a las parcelas seflaladas con las

siglas 1-A, 1-B v 2 en los planos de ordenacidn.

Dichas parcelas tienen caracter vinculante y por
tanto no podrdn se modificadas salvo si se pretende
una agrupacién de las parcelas 1-A y 2, para
conformar un Unico complejo hotelero.

Supeficie:

Parcela 1-A = 9.300 m2
Parcela 1-B = 9.335 m2
Parcela 2 = 19.983 m2
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ARTICULO 25°
ALTURA MAXIMA
La altura reguladora maxima serid de 16 metros en

fachada y 18 metros en la parte més elevada de la
cubierta para la parcela nimero 2 y de 10 metros y
12 metros respectivamente para las parcelas 1-A y 1-
B

Estas alturas se contaran a partir del centro
geométrico del solar en el estado urbanizado del

terreno.

ALINEACIONES
Separadndose de la linea oficial de la calle &

metros a los restantes linderos, medic metro de 1la

altura del edificio y con un minimo de 6 metros.

LONGITUD MAXIMA

La longitud maxima del edificio en linea recta
serd de 60 metros como maximo, de tal forma gue la
orientacidn del blogque o bloques, evite la formacidn

de pantallas arquitecténicas paralelas al litoral.

EDIFICABILIDAD

La edificabilidad mixima permitida serd de 0,53

m2/m2 en parcela 2 vy de 0,58 m2/m2 en parcelas 1-A y
1=B.

OCUPACION MAXIMA




.")_.4 e f‘ﬁ‘ ﬂ') )

- J

FT\Wﬁg\mﬁLﬂi—rﬂ'\f
Aprobado po Planc

én gesion de . 2 9. JU_}

Parcelas 1-A y 1-B = 30%

Parcela 2 = 20%

NUMERQO DE CAMAS
Se establecen en un total de: parcela 2 = 380

camas.
Parcelas 1-A y 1-B = 360 camas
La relacidén m2 /parcela neta es de 53 m2/cama en

parcela 2 y de 52 m2/cama en parcelas 1-A y 1-B.

Se debera destinar un 10% de la superficie
construida en las parcelas 1-A y 1-B para usos
englobados en la zona denominada "servicios anexos de
playa".

Dichos equipamientos deberdn disponerse a lo
largo del frente de parcelas lindante con el paseo
litoral, como una edificacidén continua con las
siguientes condiciones:

La altura serd de una planta

Se prohiben los sdétanos

El frente maximo continuo no sobrepasard los 50

La profundidad maxima de la edificacidn serd de
10 metros.

El retranqueo frontal es de 5 metros

Se exigird un estudio de detalle, para las
parcelas 1-A y 1-B, de manera gue se realice un
estudio volumétrico que siguiendo las pautas
anteriores posibilite el disefio de una plataforma de
gservicios comunes con destino a la edificacién
hotelera y situada a la misma cota que el techo, del

frente edificado con destino a servitios de plava.
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Esta cota se considerard como la cowkrespondiente

a la parcela urbanizada, puesto gque &kl desnivel
existente entre los linderos opuestos posibilita
dicha solucién.

Todo ello tiene como objeto el control de las
cubiertas del frente edificado «con destino a
equipamientos, a lo largo del paseo litoral Yy que la
superficie de la cubierta sea utilizable como zona de
uso comin englobada dentro de los servicios comunes

del hotel.

ARTICULO 26°
APARCAMIENTOS

Serd obligatorio en el interior de la parcela o
del edificio en planta baja o sétano, con un maximo

del 7% del total de plazas hoteleras.

ZONA 3 - RESIDENCIAL TURISTICA
ARTICULO 27°
TIPO DE CONSTRUCCION

Corresponde a una tipologia de edificacidn
ablerta, cuya parcelacién no es vinculante Yy se
corresponde con un uso mixto, ya mencionada en la
denominacidén de la zona en la que se incluye (zona

ELI) ;
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ARTICULO 28°
CONDICIONES Y USOS DEL SOLAR
Son las siguientes:
Pacela minima: 1.500 m2
Frente minimo: 30 m (se deberd cumplir con el

requisito de inscripcién de un circulo de 30 m. de
diametro) .

Altura maxima: 2 plantas

Aprovechamiento neto: 0,50 m2/m2

Ocupacidén méxima: 30%

Densidad: n°camas/parcela, corresponde a 50 m2
de parcela neta por cama

Retranqueos: 5 metros a todos los linderos

ARMPICUNG 297
OPCION DE USO

Se permite el wuso residencial como segunda

vivienda o turistico como apartamentos en régimen de
explotacién, debiéndose cumplir eneste caso las
especifiaciones contenidas en los reglamentos y Ley

de Turismo aprobados por el Gobierno de Canarias.

ZONA 4 - SERVICIOS ANEX0OS DE PLAYA

ARTICULO 30° —
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Esta zona situada frente al paseo maritimo que
ocupa una franja de 15 metros y recorre de oeste a

este los limites del plan parcial, contendria la

edificacidén destinada a los siguientes usos
comercilales:
bar, cafeteria, heladeria, restaurantes Y

cualquier otra actividad relacionada con el consumo o

servicio del turismo.

ARTICULD 31°
TIPO DE ORDENACION

Se realizard mediante un estudio de detalle
sujeto a determinadas condiciones especificadas en el

articuls 25,

ARTICULO 32°
PARCELA MINIMA, OCUPACION MAXIMA Y FACHADA MINIMA

Se ordenaradn estos pardmetros siguiendo las

mismas pautas que el articulo anterior.

ARTICULO 33°

EDIFICABILIDAD Y ALTURA DE LA EDIFICACION
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La altura maxima permitida serd la de una planta

de 3,5 metros de altura.

ARTICULO 34°
SEPARACION DE LOS EDIFICIOS

La edificacidn estd separada de sus respectivos

linderos laterales, como minimo una distancia igual a
su altura, no siendo inferior a 3 metros, de modo que
la separacidn entre edificios no podrd ser inferior a

6 metros.

ARTICULO 35°
EMPLAZAMIENTO DENTRO DEL SQOLAR

La construccidén se ubicard teniendo en cuenta el

retranqueo exigido ( 5 metros), destinando el mismo a

terrazas para usos privativos de los locales.

ZONA 5 - VERDE Y EQUIPAMIENTO
ARTICULO 36°
DESTINO

Comprende esta zona los espacios verdes piblicos

destinados a la creacién de jardines, parques,
plazas, aseos, arbolado y equipamientos dedicados al

recreo y esparcimiento de los usuarios del lugar.



9 99 0.

’\)

>

fns iSedAE AT ¢
Aprobado por 2! Pleno de est

efi sesidn . 9

ARTICULO 37°
CONDICIONES DE EDIFICACION

2 Corpor

racion

En zona de equipamientos se podrid edificar con

finalidad publica y social o de docencia y cuyas

caracteristicas respondan al uso singular fijado.

ARTICULO 38°
OCUPACION MAXIMA DE LA EDIFICACION

Se desarrollaréd de acuerdo con los siguientes

parametros:
Aprovechamiento neto: 0,30 m2/m2
Altura: 2 plantas
Ocupacidn: 25%

Retranqueos: 5 metros

EL ARQUITECTO,

LUIS CABEZAS LOPEZ
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CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE COSTAS.

CAPITULO 1: JUSTIFICACION DE LOS Art©.24, 25, 27, 30,
44-6, DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Arto, 8.1.1. Justificaciodn de su
cumplimiento.

Las playas seran de dominio pablico vy
no podran ser ocupadas por casetas,
edificaciones del tipo fijo, caminos u
otras implantaciones que desvirtien el uso
comunitario y libre de obstéculos de las
mismas.

Seé podra autorizar mobiliarios para

explotacién y mantenimiento, de
caracteristicas desmontables, como
sombrillas, torres de vigilancia,

dependencias de la Cruz Roja del Mar,
Kioscos gque no necesiten instalaciones
complicadas ni de desagiies.

Necesitaran la autorizacién expresa de
1a Direccién Gral. De Costas.

En los terrenos comprendidos en zonas
de Proteccién se podran realizar sin
necesidad de autorizacién cultivos y
plantaciones, sin perjuicio de lo
establecido en el Art. 27.

En los primeros 20 metros de esta zona
se podran depositar temporalmente objetos o
materiales arrojados por el mar y realizar
operaciones de salvamento maritimo; no
podra llevarse a cabo cerramientos, salvo
en las condiciones que---se determinen
reglamentariamente. ;
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Los danos que se ocasionen por las
ocupaciones a gque se refiere el parrafo
anterior seradn objeto de indemnizacién
segin los previsto en la Ley de
Expropiacién Forzosa.

1.- En 1la zona de SERVIDUMBRE DE
PROTECCION estaran prohibidos:

a) Las edificaciones destinadas a
residencia o habitacidn.

b) La construccidén o modificacidén de
vias de transporte interurbanas y las de
intensidad de tradfico superior a la que se
determine reglamentariamente, asi como de
sus areas de servicio.

c) Las actividades que impliquen la
destruccidén de yacimientos de aridos.

d) El tendido aéreo de las lineas
eléctricas de alta tensién.,

e) El vertido de residuos sdélidos,
escombxos Y aguas residuales sin
depuracidén.,

f) La publicidad a través de carteles o

vallas o) por medios acusticos o
audiovisuales.

2.- Con caracter ordinario, solo se
permitira &0 esta zona, las obras,

instalaciones y actividades que por su
naturaleza, no puedan tener otra ubicacidén
o presten servicdios necesarios o
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convenientes para el uso |del dominio
publico maritimo terrestre, asi como las
instalaciones deportivas descubiertas. En

todo caso, la ejecucidén de terraplenes,
desmontes o tala de &arboles deberan cumplixr
las condiciones que se determinen

reglamentariamente para garantizar la
proteccidn del dominio ptblico.

3.- Excepcionalmente y por razones de
utilidad publica debidamente acreditadas,
el Consejo de Ministros podrd autorizar las
actividades e .dnstalaciones a que se
refieren las letras b) y d) del apartado 1,
de este art. En la misma forma podran ser
autorizadas las edificaciones a que se
refiere la letra a), vy las instalaciones
industriales en las que no concurran los
requisitos del apartado 2, gue sean de
excepcional importancia y que, por razones
econdmicas justificadas, sea conveniente su
ubicacién en el litoral, siempre gque, en
ambos casos, se localicen en zonas de
servidumbre correspondientes a tramos de
costas que no constituyan playa ni zonas
himedas u otros Aambitos de especial
proteccidn. Las actuaciones gque se
autoricen conforme a lo previsto en este
apartado deberan acomodarse al planeamiento
urbanistico que se apruebe por las
administraciones competentes.

SERVIDUMBRE DE TRANSITO.

1.- La servidumbre de transito recaera
sobre wuna franja de 6 metros, medidos
tierra adentro a partir del limite interior
de la ribera del mar. i
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Esta zona debera dejarse

permanentemente expedita para el paso
publico peatonal y para los vehiculos de
vigilancia y salvamento, salvo en espacios
especialmente protegidos.

2.- En los lugares de trédnsitos dificil
© peligroso dicha anchura podrd ampliarse
en lo gque resulte necesario, hasta un
méaximo de 20 metros.

Fiw Esta zona  podra == ocupada
excepcionalmente por obras a realizar en el
dominio piblico maritimo terrestre. En tal
caso se sustituird la zona de servidumbre
por otra nueva en condiciones andlogas en
la forma en que se seflale por la
Administracidén del Estado.

También podréd ser ocupada para la
ejecucidn de paseos maritimos.

ZONA DE INFLUENCIA:

1= La ordenacidn territorial Y
urbanistica sobre terrenos incluidos en una
zona cuya anchura se determinard en los
instrumentos correspondientes y que sera
como minimo de 500 metros, a partir del
limite 1interior de la ribera del mar,
respetaran las exigencias de proteccién del
dominio publico maritimo terrestre a través
de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de
trafico rodado se prpéverdn.reservas de
suelo para aparcamientos de: vehiculos en
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cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de
servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de
adaptarse a lo establecido en la
legislacién urbanistica. Se deberd evitar
la formacidén de pantallas arquitecténicas o
acumulacién de voldmenes, sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacién pueda
ser superior a la medida del suelo

urbanizable programado o apto para
urbanizar del Término Municipal respectivo.
2 Para el otorgamiento de las

licencias de obra o uso que impliquen la
realizacién de vertidos al dominio piblico
maritimo terrestre se requerird la previa
obtencién de la autorizacién de vertidos
correspondientes.

AGUAS RESIDUALES:

las instalaciones de tratamiento de
aguas residuales se emplazaradn fuera de la
ribera del mar y de los primeros 20 metros
de la zona de servidumbre de proteccidn. No
se autorizara la instalacidén de colectores
paralelos a la costa dentro de la rivera
del mar. En los primeros 20 metros fuera de
la ribera del mar se prohibirdan los
colectores paralelos.

OBRAS EXISTENTES CON ANTERIORIDAD A LA LEY.

1. Las Obras e instalaciones
construidas con anterioridad a la entrada
en vigor de la presente Ley, sin la

autorizacién o concesién exigible con
arreglo a la legislacién dercostas entonces

>4
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vigente, serdn demolidas cWAndo no proceda
su legalizacién por razones de interés
publico.

2 En las obras e instalaciones
legalizadas conforme a lo previsto en el
apartado anterior, asi como en las
construidas o que puedan construirse al
amparo de licencia municipal vy, cuando
fuera exigible, atteorizacion de la
Administracién del Estado otorgada con
anterioridad a la entrada en vigor de esta
Ley, que resulte contrarias a lo
establecido en la misma, se aplicaran las
siguientes reglas:

a). Si ocupan terrenos de dominio
publico maritimo terrestre, seran demolidas
al extinguirse la concesién.

b). 8i se emplazan en la zona de
servidumbre de transito, no se permitiran
obras de consolidacién, aumento de volumen,
modernizacidén o incremento de su valor de
expropiaciodn, pexo si las pequenas
reparaciones gue exija la higiene, ornato Y
conservacidén previa autorizacidén de la
Administracién del Estado. Esta no se
otorgara si no se garantiza cuando sea
necesario la localizacién alternativa de la
servidumbre.

&) En el 1resto de 1la zona de
servidumbre de proteccién y en los términos
€n que la misma se aplica a las diferentes
clases de suelo conforme a lo establecido
en la disposicién transitoria tercera,
podran realizarse, previa -auwkorizacién de



)

,fi‘\lv“]w.\jﬁ\fﬂ\t"q—;

APprobado por el Plans Aa
} ACC 01 SN0 4

efl 8egion de ,5’_ U‘l- 1998
EL AETARIO,

la Administracién del Estalo, obras de
reparacién y mejora, siempre que no
impliquen aumento de volumen de las
construcciones existentes y sin que el
incremento de valor que aquellas comporten
puedan ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios.

En caso de demolicién total o parcial,
las nuevas construcciones deberan ajustarse
integramente a las disposiciones de esta
ley.

Los usos y actuaciones gue se proyectan
en ZONA DE DOMINIO PUBLICO precisaran
previo otorgamiento de la autorizacidén o
concesidén de la LEY DE COSTA.

Sta. Cruz de Tenerife, a 5 Junio de

3_ . 996
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coleglc oficial de arguitectos de canarmg
delegacion de santa cruz de tenesrife
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