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1  Memoria justificativa.

El presente DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA incorpora las correcciones que
se derivan de los tramites de consulta y participacion publica:

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

=  Se afiade un apartado 1.12 sobre tramitacién y tramites de consulta y participacion.

= Se corrige el apartado 1.3.6 (servidumbres aeronduticas y de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas), haciendo referencia a la legislacién y reglamentacién vigente

y al Plan Director del aeropuerto Tenerife-Norte aprobado.

=  Se corrige el apartado 1.4 (estructura de la propiedad del suelo), afiadiendo un propietario
y corrigiendo las superficies del cuadro.

= Se amplia el apartado 1.9.2 (alternativa elegida), epigrafe “red de telecomunicaciones”,
para informar acerca de las normas UNE de referencia.

NORMATIVA.

=  Se amplia la norma 21-6 (desarrollo), apartado “ejecucion de la urbanizacién”, para:

.1 Recordar la aplicabilidad del Plan Hidrolégico Insular en los proyectos que puedan
afectar al cauce del barranco de Los Rodeos.

.2 Reconocer el derecho de ocupacion del dominio publico por redes de infraestructura de
cualquier tipo y aclarar que el plazo maximo previsto no se aplica a las obras de
urbanizacién complementaria.

.3 Prever la posibilidad de que sea necesario construir un deposito de agua potable.

.4 Disponer que la acometida a la red de riego se haga desde la red principal de
abastecimiento.

= Se amplia la norma 22-1 (calificacion y régimen de usos), introduciendo determinadas
cautelas para garantizar la funcidn de drenaje territorial del barranco de Los Rodeos.
=  Se amplia la norma 22-2 (condiciones de uso), limitando:

.1 Las actividades en el cauce y las zonas de servidumbre de acceso al barranco de Los
Rodeos, y

.2 La compatibilidad de los usos residenciales y dotacionales educativos o sanitarios en la
franja afectada por la curva is6fona Leq dia = 60 dB(A).

= Se amplia la norma 23-2 (condiciones de urbanizacién interior), apartado “conexién a la
red de telecomunicaciones”, para recordar la aplicabilidad en ciertos casos del RDL

1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a

los servicios de telecomunicacién.

=  Se amplia la norma 23-4 (condiciones de habitabilidad) recordando la aplicabilidad de la
norma NBE-CA-88.

=  Se amplia la norma 23-6 (condiciones de edificacion), apartado “condiciones de volumen 'y
forma de los edificios”, para exigir que los proyectos justifiquen el cumplimiento de las
servidumbres aeronduticas.

El indice final del documento es el siguiente:

1.1 Procedencia de su formulacion, 2.
1.2 Cumplimiento de los requisitos de calidad sustantiv os y documentales, 2.
1.3 Aspectos que condicionan la estructura urbanistica, 3.
.1.3.1  Ambito, 3.
.1.3.2 Usos y edificios existentes, 3.
.1.3.3 Accesos y viales existentes y proyectados, 3.
.1.3.4 Infraestructura basica disponible, 4.
.1.3.5 Servidumbres aparentes, 5.
.1.3.6 Servidumbres aeronauticas y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas,
5.
.1.3.7 Barranco de Los Rodeos, 7.
1.4 Estructura de la propiedad del suelo, 12.
15 Informacién ambiental, 13.
.1.5.1 Contenido ambiental asumido, 13.
.1.5.2 Variables ambientales significativas, 13.
.1.5.3 Elementos naturales y culturales de interés existentes, 17.
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.1.5.4 Impactos ambientales existentes, 18.
.1.5.5 Unidades ambientales, 18.
1.6 Diagnostico ambiental, 18.
.1.6.1 Problematica ambiental, 18.
.1.6.2 Limitaciones de uso derivadas de parametros ambientales, 19.
.1.6.3 Dinamica de transformacion del territorio y diagnosis de potencialidad, 19.

1.7 Objetivos y criterios ambientales, 19.

1.8 Objetivos y criterios de la ordenacion en funcién d e las determinaciones del
planeamiento de rango superior, la informacion urba nistica y los estudios
complementarios realizados, 20.

.1.8.1 Determinaciones del planeamiento de rango superior, 20.
.1.8.2 Normativa urbanistica del PGO de La Laguna, 23.
.1.8.3 Plan territorial especial de ordenacién de la actividad ganadera de Tenerife, 33
.1.8.4 Estudio de las condiciones de parcela, retranqueo, ocupacion, altura y
edificabilidad del PGO en zonas industriales, 35.
.1.8.5 Reserva de terrenos para espacios libres, equipamientos y dotaciones, 36.
1.9 Descripcion de la ordenacion propuesta, 36.
.1.9.1 Estudio de alternativas, 36.
.1.9.2 Alternativa elegida, 38.

.1.10 Evaluaciéon de las consecuencias ambientales de las determinaciones del plan,
46.

.1.10.1 Identificacién de los parametros ambientales que pueden ser afectados y de los
procesos que pueden inducirse al aplicar las determinaciones del plan, 46.

.1.10.2 Caracterizacion de los efectos ambientales derivados de la aplicacién de las
determinaciones del plan, 47.

.1.10.3 Descripcion y andlisis de las alternativas contempladas, 51.

.1.10.4 Medidas ambientales protectoras, correctoras y compensatorias, 51.

.1.10.5 Cumplimiento de las medidas ambientales establecidas por el planeamiento
general que se desarrolla, 53.

.1.10.6 Recursos naturales cuya eliminacién o utilizacion se considera necesaria para
la ejecucién del planeamiento, 54.

.1.10.7 Cantidad y procedencia de las aguas a utilizar. instalaciones para su captacion,
depuracion y reutilizacién o vertido, 54.

.1.11  Anexo de sintesis de la memoria y cuadros de superf icies, mddulos, usos
cuantificados, edificabilidades, volimenes y demés aspectos relevantes, 55.

.1.12  Tramitacion y trdmites de consulta y participacion, 58.

11 Procedencia de suformulacion.

Este plan se refiere al sector de suelo urbanizable industrial “Guamasa-3” delimitado en el Plan
General de Ordenacion de San Cristébal de La Laguna.

Lo formula GESTUR TENERIFE S.A. en cumplimiento del convenio suscrito el 28/02/2002
entre esta entidad y el Ayuntamiento de La Laguna.

12 Cumplimiento de los requisitos de calidad sustantivos V
documentales.

Tiene las determinaciones que exigen los articulos 35 y 36 del Decreto Legislativo 1/2000, texto
refundido de las Leyes de ordenacion del territorio de Canarias y de espacios naturales de
Canarias (en adelante DL); 45, 46 y 57 a 63 del Real Decreto 2.159/1978, Reglamento de
planeamiento (RP) y 12 a 14 del Decreto 35/1995, Reglamento de contenido ambiental de los
instrumentos de planeamiento (RCA) y 119 a 125 de las normas urbanisticas del Plan General
de Ordenacién de San Cristébal de La Laguna. Los documentos son los siguientes:
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13 Aspectos que condicionan la estructura urbanistica.

131 Ambito.

El sector linda al norte con el aeropuerto Tenerife Norte (Los Rodeos) por el camino Alfredo
Hernandez, al sur con el camino del barranco de Los Rodeos y la montafia del Aire, al este con
las instalaciones militares del FAMET vy al oeste con terreno ristico. El barranco de Los Rodeos
lo cruza de sudoeste a nordeste.

La seccion de mayor pendiente coincide con el lindero oeste, que se desarrolla entre las cotas
+636,53 m. y +656,52 m. (diferencia entre cotas 19,99 m.; longitud 636,33 m.), con una
pendiente media del 3,14 %.

Tiene una superficie bruta de 190.777 m’s y, descontando el cauce del barranco (3.591 m?s),
una superficie neta de 187.186 m’s, que es algo mayor que la prevista en el PGOU (182.865
m?s). La diferencia es de 4.321 m?s, un 2,4 %. La delimitacién del plan parcial es ligeramente
distinta, para incluir la calle construida por el Cabildo de Tenerife en el lindero oeste y el camino
del barranco de Los Rodeos, asi como la zona afectada por servidumbre de proteccion de
carretera en la esquina nordeste. La delimitacién final ha sido contrastada con los servicios
técnicos de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de La Laguna.

13.2 Usosy edificios existentes.

La actividad agricola original ha desaparecido en su mayor parte, excepto los cultivos
industriales de la empresa CANARIAS DE AGRICULTURA, S.L. (PROTEAS) y algunas huertas
de autoconsumo. Las industrias implantadas son las siguientes:

Titular Sup.parcela  Sup.ocupada
(m’s) (m’s)
Cabildo de Tenerife (MATADERO INSULAR) ........ccovevveenen. 57.255 5.380
Carnes Villoslada, S.A. (CARVISA) ....ccocevvvieiiie e 24.494 3.701
Harinas de Pelegrin, S.L. ...ccccccoiiiiiiiiiie e 9.132 1.174
Canarias de Agricultura, S.L. (PROTEAS) ......ccccvvveeeeeeeiinne, 33.853 1.083
Sociedad Cooperativa del Campo La Candelaria ..................... 15.813 2.149

Las instalaciones industriales del Cabildo de Tenerife incluyen las propias del Matadero Insular
y el edificio JSP, que va a dedicarse a sala de despiece y escuela de formacién de técnicos en
mataderos y carniceros-charcuteros.

En el extremo nordeste hay un grupo de viviendas de autoconstruccion que se consideran
fuera de ordenacion, porque el uso residencial no esta permitido.

13.3 Accesos Y viales existentes y proyectailos.

La esquina nordeste del sector esta afectada por la franja de servidumbre de proteccion de una
carretera, prevista en el PGOU, que va desde el enlace de Guamasa de la autopista exterior
(SGRV-1) hasta el Padre Anchieta. El proyecto de esta via' prevera los accesos que procedan.

! Esta redactado el proyecto de trazado.
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El acceso actual se hace desde el noroeste, por el camino Alfredo Hernandez, desde la
carretera TF-3.117 a Aguagarcia por Las Lajas, y desde la carretera TF-824 a La Esperanza,
por el camino del barranco de Los Rodeos, que prolonga la TF-3.119 de Aguagarcia hacia la
TF-824. En fechas recientes se ha asfaltado el camino de acceso desde el sureste, que
conecta con la carretera local que va desde la TF-824 a la Montafia del Aire.

En el lindero oeste hay una calle construida por el Cabildo de Tenerife. En el camino Alfredo
Hernandez, lindero norte, una tramo de calle que da servicio a las industrias ya implantadas. El
vial del lindero Sur est4 asfaltado en su totalidad. Los linderos restantes son caminos de tierra.

134 Infraestructura basica disponible.

Existe la posibilidad de conectar la infraestructura del sector a las redes generales de
abastecimiento de agua potable, evacuacion de aguas residuales, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico y telefonia.

Abastecimiento de agua potable

En el extremo sudoeste del sector y fuera del mismo existe un depdésito regulador de la red
general de agua potable de 4.000 m® de capacidad y se ha finalizado el nuevo depésito
regulador de Los Rodeos, que tiene una capacidad de 25.000 m®.

Del depdsito actual parte una tuberia de abastecimiento de 3", que sigue por el camino del
barranco de Los Rodeos; por el mismo camino discurre la conduccién Dornajos-Los Baldios vy,
en su primer tramo, la conexidon de entrada desde la conduccién Dornajos-Los Baldios al
depésito regulador de Los Rodeos y la de salida, desde éste a la nueva conduccién de
abastecimiento de La Laguna (200 mm). Por la calle del lindero oeste discurre una tuberia de
2" que abastece a las instalaciones industriales actuales y se prevé una nueva conduccién, del
deposito regulador de Los Rodeos a Guamasa-Los Rodeos.

Evacuacion de aguas residuales

En la calle del lindero oeste hay un colector de hormigén (g 300 mm), que acomete en la
esquina noroeste a otro colector de PVC (g 315 mm). El Ultimo parte de la esquina sudeste,
discurre por el camino de tierra del lindero este, en la esquina noreste recibe las aguas
residuales de las instalaciones militares del FAMET (que llegan a este punto mediante bombeo)
y sigue por el camino Alfredo Hernandez hacia la EDAR de Valle Guerra.

Suministro de energia eléctrica

En la actualidad hay una linea aérea de 20 kV que atraviesa el camino del barranco de Los
Rodeos, lindero sur, hasta el transformador de Harinas de Pelegrin. Desde alli sigue hasta la
torre existente en la esquina sudoeste del sector, se entierra y discurre por el subsuelo de la
calle del lindero oeste, aparece de nuevo en la torre existente fuera del sector, por debajo de la
interseccion de la calle del lindero oeste con el barranco de Los Rodeos y sigue hacia el oeste.

Alumbrado publico
La red de alumbrado publico actual esta en la calle del lindero oeste y en el camino Alfredo
Hernandez, en el tramo que se enfrenta a las industrias existentes. Las 23 farolas existentes
estan en mal estado.
Telefonia
La red de la CTNE sirve a la calle del lindero oeste con una canalizacion subterranea entre

arquetas. En el camino Alfredo Herndndez hay un tendido aéreo hasta las viviendas de la
esquina nordeste.
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13.9 Servidumbre aparentes.

La tuberia de abastecimiento de agua del Matadero Insular atraviesa el sector hacia el depésito
regulador existente (debe tenerse en cuenta en el proyecto y la ejecucion de las obras de
urbanizacion).

La propuesta de Plan Director para el aeropuerto de Tenerife Norte no afecta al &mbito ni en la
situacién actual ni en el desarrollo previsible. En la hipétesis de maximo desarrollo posible
(suponiendo la construccion de una segunda pista) se afectaria como zona de cautela una
pequefia porcidn, que viene a coincidir con la servidumbre de proteccion de la carretera
prevista en el plan general.

En todo caso, hay que considerar que la parte del sector préxima a la pista de vuelo soportara
episodios de ruido aéreo de Leq dia = 60 dB(A), por lo que los proyectos de edificacion tendran
gue prever el aislamiento acustico adecuado.

Por lo demas, las Unicas servidumbres son las aeronauticas y las de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, las de proteccion del cauce del barranco de Los Rodeos y las de
proteccién de la carretera en proyecto.

13.6 Servidumbres aeronauticas y de las instalaciones radioeléctricas
aeronduticas.

Servidumbres aeronauticas

Las servidumbres aeronauticas del aeropuerto Tenerife Norte son las definidas en el RDn°
2.025/76, de 30 de julio, y en su Plan Director, aprobado por la Orden del Ministerio de la
Presidencia de 5 de septiembre de 2001 (BOE n° 219 de 12/9/01).

Las normas que rigen las servidumbres de los aer6dromos y aeropuertos nacionales son las
establecidas en la Ley 48/60, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea y en el Decreto 584/72,
de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas, maodificado por el Decreto 2.490/74 de 9 de
agosto y el Real Decreto 1.541/2003 de 5 de diciembre. Ademas hay que tener en cuenta el
anexo 14 (aerédromos) del Convenio de Aviacion Civil Internacional y el documento 8.168-
OPS/611 (operacion de aeronaves), ambos editados por la Organizacion de Aviacion Civil
Internacional, en los que se resumen las normas y recomendaciones internacionales en
materia de restriccion de obstaculos.

Segun los articulos 29 y 30 del Decreto 584/1972, las construcciones, instalaciones y
plantaciones en zonas de servidumbre requieren autorizacién previa de la Direccion General de
Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

La zona afectada por servidumbres aeronauticas comprende las areas y superficies de
limitacion de obstaculos de aproximacion y de subida en el despegue, y las superficies
horizontal interna, conica y de transicion.

Datos generales del aeropuerto

El punto de referencia esta situado en las coordenadas geograficas WGS84: latitud L: 28° 28’
58" N; longitud M (Greenwich) 016° 20’ 30" W. La altitud es 632 m. sobre el nivel del mar.

El aeropuerto tiene una pista de vuelo de 3.400 m. de longitud y 45 m. de ancho, habilitada
para aproximaciones en vuelo visual y en vuelo instrumental de precision, en categoria |, por
los umbrales 12 y 30.

El punto medio del umbral 12 tiene las coordenadas siguientes: latitud L: 28° 29’ 16” N; longitud
M (Greenwich) 016° 21’ 27" W; altitud 627 m. sobre el nivel del mar. El punto medio del umbral
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30 tiene las coordenadas siguientes: latitud L: 28° 28’ 38" N; longitud M (Greenwich) 016° 19’
31" W; altitud 610 m. sobre el nivel del mar.

La pista de vuelo 12-30 estd comprendida en una franja (cuyo eje coincide con el de la pista)
de 300 m. de ancho, que se extiende en sentido longitudinal, segun el eje de la pista, hasta 60
m. mas alla de los umbrales o extremos.

Areas y superficies de aproximacion y despegue

Las areas de aproximacion comienzan a 60 m. de cada umbral, con un ancho de 300 m., y se
extienden hasta una distancia de 15.000 m. con una divergencia del 15% a cada lado, con
pendientes del 2% en los primeros 3.000 m. y del 2,5% hasta alcanzar la cota +777 en la
cabecera 12 y +760 en la cabecera 30, desde donde continlan horizontales hasta el borde
exterior.

Las areas de subida en el despegue comienzan a 60 m. de cada extremo de la pista, con un
ancho de 180 m., y se extienden hasta una distancia de 15.000 m. con una divergencia del
12,5% a cada lado, hasta alcanzar un ancho de 1.200 m., que mantienen hasta el final. La
pendiente en el eje es del 2%.

Superficies horizontal interna, cénica y de transic ion

La superficie horizontal interna es una circunferencia horizontal de 4.000 m. de radio, con
centro a 45 m. de altura sobre la vertical del punto de referencia del aeropuerto (cota 632+45=
677 m.).

La superficie cénica se extiende desde el borde exterior de la superficie horizontal interna, con
pendiente ascendente hacia fuera del 3% y limite exterior a 100 m. de altura sobre la superficie
horizontal interna (cota 677+100= 777 m.).

Las superficies de transicion se extienden hacia fuera, desde los bordes laterales de la franja
de la pista de vuelo y de las superficies de aproximacion, hasta la superficie horizontal interna.
Su pendiente medida sobre un plano vertical perpendicular al eje de la pista es del 14,3%.

Restriccion de obstaculos en el ambito del plan par  cial

Las areas y superficies de aproximacion, subida en el despegue, horizontal interna, cénica y de
transicién determinan la altura maxima de edificios, instalaciones y plantaciones en cada punto.

El sector se vera afectado principalmente por la superficie de limitacion de alturas del equipo
medidor de distancias DME-12, situado en la cabecera mas al norte de la pista.

Servidumbres de las instalaciones radioeléctricas a eronauticas

La instalacion radioeléctrica de radioayuda para la navegacion y el aterrizaje mas proxima es la
“NOB/L FP”, situada al norte de la pista de vuelo, en las coordenadas WGS-84: 28° 29’
30.7742" N y 016° 22’ 09.6305" W. El punto mas préoximo del ambito del plan parcial estd a
unos 1.400 m.

La zona de seguridad es un circulo de 300 m. de radio y la zona de limitaciéon de alturas un
circulo de 2.000 m. de radio. La superficie de limitacion de alturas parte de la zona de
seguridad y se eleva con una pendiente constante del 10%, pasando a una altura de [10%
s/(1.400-300)=] 110 m., que es mucho mayor que la altura maxima de los edificios, las
instalaciones y el arbolado que se prevé implantar.

En la zona de limitacién de alturas se requiere autorizacion previa de la Direccion General de
Aviacion Civil para la instalacién fija o mévil de emisores radioeléctricos y dispositivos que
puedan dar lugar a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
la instalacion.

PLAN PARCIAL Guamasa-3, La Laguna — DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



1.3.7 Barranco de Los Rodeos °.

Generalidades

En el tramo que atraviesa el ambito de estudio, el cauce actual del barranco de Los Rodeos
presenta caracteristicas diferentes: en el subtramo mas alto se observa litologia basaltica, la
pendiente es mayor y la seccién esta muy encajada; el subtramo mas bajo, en el extremo
nordeste, es una zona de sedimentacion con material erosionable, la pendiente es menor y el
cauce se construye con diques de tierra. Si se considera una velocidad de mas de 5 m/seg,
como es el caso, por lo menos el tramo final debe ir canalizado. Lo anterior, sin perjuicio de la
conveniencia de canalizar todo el tramo que atraviesa el sector, en el que se prevén
actividades “urbanas”.

El objeto de este apartado es definir las caracteristicas geométricas y constructivas de la
canalizacion necesaria, tanto en los tramos que se prevén integrados en el sistema local de
espacios libres como en las intersecciones con la red viaria. En el plan Parcial, todos ellos se
califican como ELA (espacio libre de cauce) y su superficie (3.591 m“s) no computa como
superficie neta a efectos de edificabilidad.

Clima

Los datos siguientes se han tomado de la publicacién “Valores normales y estadisticos de
estaciones principales”, del Instituto Nacional de Meteorologia: observatorio meteorolégico del
aeropuerto Tenerife Norte, y pueden considerarse especificos de nuestro ambito. Los valores
medios entre 1961 y 1990 han sido los siguientes:

10150 = Tox (o o RSP SP 2.382,6 Horas
TEMPEIAtUIa MAXIMA ......eveiveieeieeeeeeeee et se e see e et eee e et e stseteseeeeseereeeeere e 36,6 °C
Temperatura MAaxima MEAIA .......cceeeeiiiiiiiiiiee e e e 19,4 °C
L= 0= 2= (8= 04 =Y = 16,1 °C
Temperatura miniMa MEIA .........ccvviiiiiee e e e 12,7 °C
Temperatura MINIME ........cccvieiiee e e e e e rarrrreeeeee s 6,1 °C
PrecipitaCion tOal ..........cooiiiiiiie et 618 mm
Precipitacion maxima en un di@ ..........ccveveiiiiiiee i 66,6 mm
Dias con precipitacion mayor qUE 1 MIM .......c.ccccueeiiererieraniresieeseeeeseeeseeeens 68,6 dias
Dias con precipitacion mayor que 0,1 MM .....c.ceoivieeeiiiieee e sveee e srneee e 117,5 dias
Dias d€ tOMMENTA ......cvviee ittt e e srae e e e e e 2,8 dias
DT T o [0 | = o 1o L PRSPPSO 0,4 dias
Dias de NIEDIA ......oeieeiiiee s 80,3 dias
Presion a nivel de la @Stacion ... 947,2 hPa
TENSION UE VAPOK ...vviiiiieeeieiciiiee e e e e e st ee e e e e e st e e e e e e s e s e e e e e e s s e anrrnneeeeeeas 13,5 hPa
Humedad relatiVal .........cooiiuiiiiiii e e 75 %

El ambito de estudio estd sometido al régimen de viento de los alisios y a los temporales del
sur y del norte.

Geologia

Desde el punto de vista geomorfoldgico, el espacio forma parte de materiales basalticos de la
serie |. Se trata de los materiales aflorantes mas antiguos, donde normalmente no se observa
el complejo basal. El alto grado de erosién hace que sea dificil imaginar las construcciones
originales.

En funcién de su grado de antigliedad y del grado de alteracion pueden encontrarse suelos
fersialiticos y otras variedades, de litosoles a vertisoles, andosoles himicos y suelos pardos. El
ambito de estudio presenta suelos alfisoles con un potente horizonte argilico. Se trata de

Este subapartado se redacta en colaboracién con el ingeniero de caminos, canales y
puertos D. Juan Carlos Pérez Hernandez.
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suelos muy evolucionados y diferenciados, arcillosos, con frecuente individualizacion de
sesquidxidos de Fe y Mn, lo que les imprime un color acusado tirando a rojo.

El nivel piezométrico del acuifero de la laguna esta varios metros por debajo del cauce del
barranco, que actda como colector y dren principal.

En el sector no hay accidentes estructurales especificos.
Pendiente
El tramo de barranco de Los Rodeos que atraviesa el sector tiene una longitud de 524 m. y un
desnivel de 10 m. entre las cotas 649 y 639 de entrada y salida. La pendiente media es del
1,9%.
Caudal de referencia

Método

Se aplica el método de la instruccion 5.2-IC, Drenaje superficial. El caudal de referencia en el
punto de desagle se obtiene con la expresion:

Q= C*A*I/K,
en donde: C= coeficiente medio de escorrentia de la cuenca.
A= area de la cuenca (salvo que haya aportaciones importantes; en el

caso que nos ocupa se considera el drenaje de pluviales del sector).

I= intensidad media de precipitacidn correspondiente al periodo de retorno
(en nuestro caso, T= 500 y T= 50 afios) y a un intervalo igual al tiempo
de concentracion.

K= coeficiente que depende de las unidades en que se expresan Q y Ay
que incluye la mayoracion del caudal Q en un 20%, para tener en
cuenta las puntas de precipitacién. En nuestro caso se toma K= 3.

Area de la cuenca
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Se considera la cuenca situada aguas arriba del punto de desagte (punto de salida del sector),
hasta la zona de Los Roquillos en el término municipal de El Rosario, teniendo en cuenta todos
los afluentes y subafluentes. También se tiene en cuenta la superficie del sector (0,19 Km?),
para considerar el aumento de escorrentias y las nuevas condiciones de vertido al cauce,
consecuencia del incremento de las &reas urbanizadas.

Los datos finales son los siguientes:

ATEA TE 18 CUBIICA .o e ee et eee et e e e e et e e e et e e e e es et e e e es e e e s en e A= 4,10 Km?
[0 o 10T RS RPRR 4,16 Km
(22T 010 11T a1 (I 0 1[0 |- 9,54 %

Intensidad media de precipitacién
La intensidad media de precipitacion se obtiene con la grafica de la figura 2.1 de la instruccién
5.2-IC, que representa la relacion (I/lg)/(1:/lg), en la que I; es la intensidad media, Iy es la
intensidad media diaria e I; la intensidad horaria de precipitacion del periodo de retorno.
li= Pg4/24, siendo P4 la precipitacion total diaria correspondiente al periodo de retorno
considerado. Se calcula con el mapa de isolineas P,4, como media ponderada en funcién de la
superficie.

Para un periodo de retorno T=500 afioS .........ccccceeeeeeeeiiiciiieeeeeeeeenns P24 1=500= ZPiSiIS= 247 mm
Para un periodo de retorno T=50 afioS ........ccccvveveeeeeviiciiineeee e P24 1=50= ZPiSiS= 177 mm

S, es el area total de la cuenca. Si= 4,10 Km?.
S; es el area de la cuenca comprendida entre dos isolineas, respectivamente P 1-500 ¥ P24 1=50.

El valor 11/ly se toma del mapa de isolineas de la figura 2.2 de la instruccion 5.2-IC. Resulta
I1/l4= 8,5 por tratarse de una zona abierta a los temporales de sur y norte.

Para entrar en la tabla y obtener el valor I/l4 solo falta saber el tiempo de concentracion, que se
calcula:

Te= 0,3%(L/I3")°",

siendo L es la longitud del cauce principal (4,16 Km) y J la pendiente media (0,0954 m/m).
Resulta T,= 1,4 horas.

El valor I,/l5 se toma de la figura 2.1 de la instruccion 5.2-IC. I/lq= 7,4.

Para un periodo de retorno T=500 afios, lq= P4/24= 247/24= 10,29 mm/h. Por lo tanto, lt=s00=
7,4*10,29= 76,15 mm/h.

Para un periodo de retorno T=50 afos, lq= Py/24= 177/24= 7,37 mm/h. Por lo tanto, ly=50=
7,4*7,37= 54,54 mm/h.

Coeficiente medio de escorrentia
El coeficiente de escorrentia define la proporcion de la componente superficial de la
precipitacion de intensidad |. Depende de la razon entre la precipitacion diaria Py
(correspondiente al periodo de retorno) y el umbral de escorrentia Pg, a partir del cual se inicia
ésta.

Para un periodo de retorno T= 500 @fi0S .......cceoviuiiieiiiiiiieiiiiiee s sree e Pat=500= 247 mm
Para un periodo de retorno T=50 afi0S ........ccccvveeieeeiiiiiiiieeee e PaT=50= 177 mm

El umbral de escorrentia depende del porcentaje de ocupacién de los distintos tipos de suelo y
de vegetacién existentes en la cuenca. En este caso hay dos zonas claramente diferenciadas,
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con superficies que se estiman similares. Una primera, con vegetacion arbustiva y arborea, con
infiltracion moderada, en la que se adopta el valor Po= 26 mm; la segunda, con presencia de
basaltos, que puede considerarse semiimpermeable, en la que se adopta Py= 18 mm. El valor
final de Py es la media de estos umbrales: Py= 22 mm.

Los coeficientes de escorrentia se obtienen aplicando este valor en el grafico de la figura 2.4 de
la instruccion 5.2-1C:

Para un periodo de retorno T= 500 @f0S .....c..cceviiiiieiiiiiie e Cr=500= 0,75
Para un periodo de retorn0 T= 50 afi0S ......c.ceveiiiiiieiiiiiee e seee e sieee e seeaeee s Cr=50= 0,60

Caudales de referencia y caudales de calculo
Los caudales de referencia se obtienen sustituyendo los valores calculados en la férmula
Q=C*A*I/K. Los caudales de calculo, incrementando los de referencia en un 20%, para tener en

cuenta el efecto de arrastre de finos (RD 152/1990). Resulta:

Para un periodo de retorno T= 500 afios ............ Qr=500= 1,20*0,75*4,10*76,15/3= 93,66 mslseg
Para un periodo de retorno T=50 afios ............... Qr=50= 1,20*0,60*4,10*54,54/3= 53,67 m3/seg

Los caudales especificos respectivos son 22,84 y 13,10 m*/seg*km?.
Seccion hidraulica

Conocido el caudal en el punto de desagiie, la seccién hidraulica se calcula con la férmula de
Manning:

Q= S*R¥#JIVHUN,

en donde: S es la seccion hidraulica real. En una seccién rectangular, la seccion
hidraulica real es el producto de la anchura libre del canal (B) por su calado (y).
S= B*y.

R es el radio hidraulico, que se obtiene dividiendo la seccién hidraulica real por
el perimetro mojado. En una seccién rectangular, el perimetro mojado es Pm=
B+2*y. R= S/Pm.

J es la pendiente del conducto. Se considera J= 0,01 m/m, resolviendo
desniveles mayores mediante escalonado.

N es el nimero de Manning. Para una seccion rugosa (acabado de
mamposteria ordinaria) se toma N= 0,02.

El dato de partida es el caudal de calculo:
Para un periodo de retorno T= 500 afios ............ Qr=500= 1,20*0,75*4,10*76,15/3= 93,66 mslseg
Para un periodo de retorno T= 50 afios ............... Qr=50= 1,20*0,60*4,10*54,54/3= 53,67 m3/seg

La seccién debe tener capacidad de evacuacion suficiente. Por lo tanto, Q= S*R¥*JY>1/N 2 Q;
en cada uno de los periodos de retorno considerados.

Comprobacién considerando un periodo de retorno de 500 afios

Para T= 500 afios, la velocidad maxima del agua debe ser del orden de 6 y nhunca mayor que 8
m/seg.

[Férmula de Manning Q =V- S=S- R”°. J'%. K

T= 500 afios
CANAL RECTANGULAR
Ancho B = 6,50 M Caudal p. de desagie = 93,66 m°/seg
Calado y = 2,35 M V max. = 6,00-8,00 m/seg
Pmojado = 11,20 M
Seccion hidraulica real |S real = 15,28 m’
Radio Hidraulico R= 1,36 m
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Pendiente J= 0,01

Rugosidad n= 0,02 Mamposteria

Calado critico Yc= 2,77 Reg. rapido
Comprobacion de velocidad Qpd/Shr = 6,13 m/seg
Comprobacion de velocidad R™®- J7*. 1/n = 6,15 m/seg
Comprobacion de caudal S- R”®. J%. 1/n= 93,93 m°/seg

Por encima del calado se considera un resguardo de 0,70 m sobre la lamina, lo que hace una
altura libre minima de 3,05 m.

Un canal rectangular de 6,50 m. de anchura libre y 3,05 m. de altura libre minima, con un 1 %
de pendiente, puede evacuar 93,93 m%seg (> 93,66 m®seg) a 6,15 m/seg. El caudal de calculo
del periodo de retorno T= 500 afios se evacla a una velocidad de 6,13 m/seg (= 6,00 m/seg y <
8,00 m/seg).

Comprobacién considerando un periodo de retorno de 50 afos

Para T= 50 afios, la velocidad méaxima es 6 m/seg.

[Férmula de ManningQ =V- S=S: R”°. J'%. K

T= 50 afos
CANAL RECTANGULAR
Ancho B = 6,50 m Caudal p.de desagiie = 53,67 m°/seg
Calado y = 1,60 m V max. = 6,00 m/seg
Pmojado = 9,70 m
Seccidn hidraulica real |S real = 10,40 m’
Radio Hidraulico = 1,07 m
Pendiente = 0,01
Rugosidad = 0,02 Mamposteria
Calado critico Yc= 1,91 Reg. rapido
Comprobacion de velocidad Qpd/Shr = 5,16 m/seg
Comprobacion de velocidad R¥®. J¥%. 1/n = 5,24 m/seg
Comprobacion de caudal S- R”®. J%. 1/n= 54,47 m°/seg

Un canal rectangular de 6,50 m. de anchura libre y 2,30 m. de altura libre minima (se
proyectara con 3,05 m. de altura libre minima), con un 1% de pendiente, puede evacuar 54,47
m%seg (> 53,67 m*/seg) a 5,24 m/seg. El caudal de célculo del periodo de retorno T= 50 afios
se evacla a una velocidad de 5,16 m/seg (< 6,00 m/seg).

Condiciones que debe cumplir el proyecto de urbaniz acion

Las condiciones de proyecto se cumplen para cualquier seccion hidraulica mayor que la
calculada, tanto rectangular como trapezoidal, siempre y cuando pueda inscribirse un
rectangulo de 6,50 m. de base y 3,05 m. de altura. Las condiciones que debe cumplir el
proyecto de urbanizacién son las siguientes:

.a La seccion del canal en los tramos que se integren en el sistema local de espacios
libres podréa inscribir un rectangulo de 6,50 m. de base y 3,05 m. de altura, que debe
mantenerse libre. La pendiente sera del 1%, resolviendo desniveles mayores mediante
escalonado. El suelo y las paredes del canal se acabaran con pedraplén de hormigén
ciclépeo de rugosidad equivalente a la de la mamposteria.

.b En las intersecciones con la red viaria se prevera una seccion de 6,50 m. de base y
3,05 m. de altura minima, que debe mantenerse libre. La pendiente sera igual y el
material de acabado el mismo que en el caso anterior. A efectos de seccién y armado
de muros y losas de hormigon, esta seccion puede asimilarse al marco tipo nimero 13
de la coleccién de marcos de la Direccion General de Carreteras.
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.C En su caso, el proyecto resolvera la transicion entre secciones trapezoidales y
rectangulares.

.ch La cota del suelo del canal en los puntos de entrada y salida del sector y en las
intersecciones con el viario no debe ser mayor que la del terreno natural. Para la
construccion de la losa de cimentacion y su recubrimiento con mamposteria se prevera
la excavacion necesaria.

14 Estructura de la propiedad del suelo °.

Los propietarios identificados son los siguientes:

A CABILDO DE TENERIFE.
Servicio de Desarrollo Rural y Pesquero.
Avenida José Antonio, 2, 38003 — Santa Cruz de Tenerife.

2 CANARIAS DE AGRICULTURA, S.L. (PROTEAS).
Camino Barranco El Rodeo, s/n, Ortigal Bajo, 38297 — San Cristdbal de La Laguna.

3 CARNES VILLOSLADA, S.A. (CARVISA).
Calle Alfredo Hernandez, 11, El Ortigal, 38297 — San Cristobal de La Laguna.

A4 SOCIEDAD COOPERATIVA DEL CAMPO LA CANDELARIA.
Calle Marqués de Celada, 93, 38202 — San Cristdbal de La Laguna.

5 Don CIRILO DOMINGO ALBERTO RODRIGUEZ.
Calle Alvaro Martin Diaz, 15, 2° izquierda, La Cuesta, 38205 - San Cristébal de La
Laguna.

.6 HARINAS DE PELEGRIN, S.L.
Camino de La Villa, s/n, Los Rodeos, 38203 — San Cristébal de La Laguna.

7 Don MANUEL CASTILLO ROJAS.
Camino Fuente Cafiizares, s/n, 38206 — San Cristébal de La Laguna®.

.8 MINISTERIO DE DEFENSA.
Gerencia de Infraestructura y Equipamiento de la Defensa.
Plaza Weyler, s/n, 38003 — Santa Cruz de Tenerife.

9 Don CELEDONIO HERNANDEZ MARRERO.

.10 Don DIONISIO TORRES GONZALEZ.

A1 Don JOSE ANTONIO GONZALEZ HERRERO.
Avenida Venezuela, 38, 38008 — Santa Cruz de Tenerife.

A2 Don MANUEL DIAZ PINO. )
Avenida San Cristébal, Barrio La Candelaria, edificio Oscar Dominguez, portén 3, bajo,
38008 — San Cristdbal de La Laguna.

A3 Don JOSE MANUEL HERNANDEZ NEGRIN.
Edificio Guaydil, puerta 1, 6°-A, Ofra, Santa Cruz de Tenerife.

.14 Don JUAN ELADIO GARCIA GIL.
Los Gladiolos, 12, 2°-A, 38007 — Santa Cruz de Tenerife.

Este subapartado se redacta a partir de los datos proporcionados por Gestur Tenerife
S.A.
A confirmar.
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.15 Don BENIGNO GANAN GONZALEZ.
Avenida Pablo Iglesias, 92, 1°, 38203 — San Cristobal de La Laguna.
Apartado de Correos n°® 336 — San Cristobal de La Laguna.

.16 Don GREGORIO TORRES GONZALEZ.

17 PROMOTORA SAN JUAN CANARIAS, S.L.
Calle 18 de Julio, 26 A, 38004 — Santa Cruz de Tenerife.

Los caminos publicos se presumen propiedad del Ayuntamiento de La Laguna.

Catastro | Registro Titulo Medicion | P. Parcial

Propietario m’s m’s m’s m’s %

Cabildo de TENENIfE .....uvveeeeeeciiieee e 58.505 57.255 30,59
Canarias de Agricultura, S.L. (PROTEAS) .....ccccvevvveeeiinenns 30.672 38.571 33.853 18,09
Carnes Villoslada, S.A. (CARVISA) ....cociiiiiiieiiiieieeee 24.620 24.494 13,09
Sociedad Cooperativa del Campo La Candelaria ............... 17.214 15.813 8,45
Don Cirilo Domingo Alberto Rodriguez ..........ccccccvveeivveennnns 11.749 11.180 5,97
Ayuntamiento de La Laguna .........c.cceeeviiieniieeeniieee e 9.516 5,08
Don Manuel Castillo ROJas .........cccocveeiieieeiniciiiinene (152) 7.262 7.794 4,16
Harinas de Pelegrin, S.L. ..... 8.000 5.132 2,74
Ministerio de Defensa .................... 4.419 2,36
Promotora San Juan Canarias, S.L. ......ccccovviiiiiienniieeeninn. 4.000 2,14
Don Celedonio Hernandez Marrero .........cccccccvveenneen. (141) 3.321 3.694 1,97
Don Dionisio Torres Gonzélez ............. . 1.963 1.741 0,93
Don José Antonio Gonzéalez Herrero 1.000 1.396 0,75
Don Manuel Diaz Pino ...........c.cc...... 1.758 1.329 0,71
Don José Manuel Hernandez Negrin 1.000 1.322 0,71
Don Juan Eladio Garcia Gil .................. 1.000 1.221 0,65
Don Benigno Gafian Gonzalez .............cccevvvveeivenens 1.009 1.140 0,61
Don Benigno Gafian Gonzalez ...........cccccceeveeveeennnne 1.207 1.051 0,56
Don Gregorio Torres GOnzAlez ..........cccoeeeeeeeeieeenenn. 969 836 0,45

[ Superficie neta total .......... | 187.186 | 100

Barranco de Los Rodeos .. 3.591
[ Superficie bruta total ...........ccccccoerenn.v. | 190.777 |

La superficie de las fincas se ha obtenido del Catastro, del Registro de la Propiedad y de los
titulos localizados, asi como por medicion sobre el plano de propiedades (catastral), dibujado
sobre la cartografia oficial. La informacion sobre linderos y superficies se comprobara y
corregird cuando se redacte el proyecto de reparcelacion.

15 Informacion ambiental .

15.1 Contenido ambiental asumido.

El propio de los instrumentos de desarrollo: articulos 12 a 14 del Decreto 35/1995, Reglamento
de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento.

15.2 Variables ambientales significativas.

Clima

El archipiélago canario estd enclavado en un punto de transicion entre el dominio climatico
templado y el tropical. Este hecho hace que los rasgos climaticos de las islas estén
condicionados no sélo por su ubicacién en el planeta, sino también -en gran medida- por su
relieve.

Este subapartado se redacta en colaboracién con la empresa GAIA S.L. y la biéloga
Dfa. Felisa Hodgson Torres.
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Pese a su latitud, la provincia de Santa Cruz de Tenerife se caracteriza por un macroclima
“mediterraneo”; esto se debe al caracter insular y al relieve, que actiia como condensador de
los vientos himedos invernales y distribuye las lluvias en altura. Las precipitaciones mas
intensas se corresponden con las zonas de mayor relieve.

La influencia del alisio del nordeste, que sopla sobre todo en verano, desprendido del anticiclon
de las Azores, trae como consecuencia un estiaje seco (por tratarse de un viento anticiclonal)
pero suave, aunque descienda hacia altitudes mas meridionales, porque pasa por encima de la
corriente fria de Canarias. Por su parte, esta corriente es el factor que explica las temperaturas
suaves en verano, asi como la formacion de nieblas de altura y costeras.

El sector Guamasa-3 esta en el ambito de afeccion de los alisios. En el periodo 1988-1998, las
intensidades y direcciones del viento (sobre un total de 15.478 observaciones) fueron
siguientes:

Velocidad del viento en nudos
Direccion ............ Calma 1-3 4-6 7-10 11-16 17-21 >21 Total
Calma................. 3,28 - - - - - - 3,28
N - 0,02 0,22 3,30 2,16 0,02 - 5,72
NNE .....cccouveeen.. - 0,03 0,54 0,52 0,09 - - 1,18
EN oo - 0,01 0,38 0,12 0,02 - - 0,53
ENE .................... - 0,03 0,23 0,04 0,01 - - 0,31
E. i - 0,10 0,57 0,34 0,04 - - 1,05
| - - 1,65 4,18 0,18 - - 6,01
SE oo - - 1,53 418 0,82 - - 6,53
SSE ..o, - 0,03 1,75 3,43 0,79 0,03 - 6,04
S - 0,07 2,16 2,11 0,71 - - 5,05
SSW .o, - 0,06 0,24 0,05 - - - 0,35
SW i, - 0,03 0,06 0,01 0,02 - - 0,12
WSW ... - 0,06 0,24 - - - - 0,31
W o, - - 1,77 2,58 1,03 0,02 - 5,41
WNW .................. - - 0,04 2,12 12,53 0,50 - 15,19
NW ... - - 0,02 0,66 19,95 3,73 - 24,37
NNW ..o, - - 0,02 1,47 15,79 1,27 - 18,56
Total ...vvvvvnnnnnnens 3,28 0,45 11,44 25,11 54,14 5,58 - 100,00

El clima es mediterraneo humedo, con valores de humedad relativa y temperaturas
caracteristicos de un clima maritimo célido.

Los datos siguientes se han tomado de la publicacién “Valores normales y estadisticos de
estaciones principales”, del Instituto Nacional de Meteorologia: observatorio meteorolégico del
aeropuerto Tenerife Norte, y pueden considerarse especificos de nuestro ambito. Los valores
medios entre 1961 y 1990 han sido los siguientes:

TS0} F=Tod o] o SRR 2.382,6 horas
TeMPEratura MAXIMA ......cveeeeeiieieieeeeeeeesissetrrrreeeessssssrerreeeesssnnnrrrerreeessannnsnnes 36,6 °C
Temperatura MAaxima MEAIA .......vveeeeiiiiiiiiire e e e e e 19,4 °C
TeMPEratUra MEAIA ......cc.ecveevieeiecie ettt te e te et etesteereeetesteenee e 16,1 °c
Temperatura MinimMa MEIA ..........ceeiiuiiieiiiie e 12,7 °C
Temperatura MINIME .........ooiiieeiee e e e e e srae e e e sraaeeeans 6,1 °C
PrecipitaCion total ..........cceeeiiiiiie i 618 mm
Precipitacion maxima €n Un di@ .........cocvveeiiiiiee i 66,6 mm
Dias con precipitacion mayor que 1 MM ......ccceeeeviieeeeiiiieeesiiieeessieeeesseneee e 68,6 dias
Dias con precipitacion mayor que 0,1 MM .......cccciiiiereeei i civeee e 117,5 dias
Dias de tOrMENTA ..o e e e s e e e e e e e annes 2,8 dias
DiIas d€ QranizZo .......coocuiiiiiiie e a e e e e 0,4 dias
Dias de NIEDIA .......oevieeei i 80,3 dias
Presion a nivel de la eStacion ..........ccvuvevieee i 947,2 hPa
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TENSION UE VAPOK ...vviiiiieeeieciiiiiee e e e e sttt e e e e e e st e e e e e s e s e e e e e e e s s e anrrneeeeeaeas 13,5 hPa
Humedad relatiVa ...........uuveiieeeiiieee e e e e e e 75 %

Estos datos climaticos asociados a la altitud indican que se trata de un ambito ideal para el
cultivo (como demuestra el uso que hasta no hace mucho se daba al espacio), sobre todo en lo
que se refiere a los cultivos de secano. La accién del hombre ha supuesto la eliminacion de la
practica totalidad de la vegetacion potencial, de la que sélo quedan vestigios en el fondo del
barranco de Los Rodeos.

Configuracion y relieve

Las cotas de altura del sector varian entre +636,53 m. y +656,52 m. El Unico accidente
significativo es el barranco de Los Rodeos; y en el exterior, la montafia del Aire.

Geologia

Desde el punto de vista geomorfolégico, el espacio forma parte de materiales basalticos de la
serie |. Se trata de los materiales aflorantes mas antiguos, donde normalmente no se observa
el complejo basal. El alto grado de erosién hace que sea dificil imaginar las construcciones
originales.

En funcion de su grado de antigiiedad y del grado de alteraciéon pueden encontrarse suelos
fersialiticos y otras variedades, de litosoles a vertisoles, andosoles himicos y suelos pardos. El
ambito de estudio presenta suelos alfisoles con un potente horizonte argilico. Se trata de
suelos muy evolucionados y diferenciados, arcillosos, con frecuente individualizacion de
sesquidxidos de Fe y Mn, lo que les imprime un color acusado tirando a rojo.

En la actualidad, tanto la geomorfologia del area como los suelos estan muy modificados como
consecuencia, primero, de las labores agricolas, y mas recientemente de la construccién de
instalaciones industriales. Este tipo de actuaciones hace que en algunos puntos se observen
focos de contaminacion.

Hidrologia

El sector esta atravesado por el barranco de Los Rodeos (véase el subapartado 1.3.6), muy
afectado por movimientos de tierra en algunas parcelas limitrofes y con presencia en el cauce
de escombros y basuras. En algunos puntos crece espontaneamente la pijara, que forma
pequefias comunidades y compite con otras especies botanicas invasoras.

Vegetacion

La ubicacion altitudinal, la orientacion geografica y las caracteristicas climatolégicas se
corresponden con el piso bioclimatico mesocanario, en la zona de transicidn entre el bosque
termdfilo y el bosque humedo. Sin embargo, al no mantener vegetacion potencial, el ambito de
estudio debe describirse como ecosistema antrépico, que se caracteriza sobre todo por los
usos del suelo, principalmente cultivos de secano. La ubicacion sintaxonémica de la vegetacion
no es relevante.

Se trata de una zona completamente antropizada: el desarrollo agricola supuso la devastacion
del espacio que ocupaba la vegetacién potencial caracteristica; la agricultura fue mixta de
secano y regadio, dedicada sobre todo al cultivo horticola, de cereales y especies forrajeras.
Como elementos de porte arb6reo presentes cabe citar los Cupressus dispuestos a modo de
cortavientos y para separar las parcelas que en su momento estuvieron en produccion.
Ademas de los Cupressus, podemos mencionar algunos ejemplares de palmera canaria
formando parte de los frentes ajardinados de las instalaciones industriales, que es de prever
gue no sean afectados por la urbanizacion del resto del ambito. En el recorrido efectuado se
observaron las especies siguientes:

- Psoralea bituminosa (tedera).
- Pennisetum setaceum (rabo de gato).
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- Cynara cardunculus (cardo).
- Tolpis laciniata

- Hyparrhemia hirta (cerrillo).
- Avena barbata (balango).
- Hirschfeldia incana (relinchén).

- Oxalis pes-caprae (trébol).

- Papaver somniferum (amapola).

- Nicotiana glauca (tabaco moro).
- Bidens pilosa (amor seco).

- Solymus hispanicus (cardo amarillo).

- Ricinus communis (tartago).
- Artemisia canariensis (incienso).
- Woodwardia radicans (pijara).

- Drusa glandulosa
- Foeniculum vulgare
- Spartium junceum

(hinojo coman).
(retama amatrilla).

Son especies caracteristicas de areas de cultivo abandonadas y degradadas; y la intervencion
urbanizadora no incidird en elementos de interés especial.

Fauna

El grupo de vertebrados mejor representado es el de las aves. La zona se ve sobrevolada por
las especies siguientes®:

Accipiter nisus

Buteo buteo

Falco tinnunculus
Columba livia
Streptopelia turtur
Tyto alba

Asio otus

Apus unicolor
Calandrella rufescens
Anthus berthelotii
Motacilla cinerea
Turdus merula

Sylvia conspicillata
Sylvia atricapilla
Phylloscopus collybita
Passer hispaniolensis
Serinus serinus

(gavilan).

(ratonero).
(cernicalo).

(paloma bravia).
(tortola).

(lechuza).

(buho chico).
(vencejo unicolor).
(terrera marismenia).
(bishita caminero).
(lavandera cascadenia).
(mirlo).

(curruca tomillera).
(curruca capirotada).
(mosquitero comun).
(gorrién moruno).
(verdecillo).

- Miliaria calandra (triguero).

De esta relacion de aves se ha constatado la presencia en el espacio de cernicalo , ratonero ,
paloma bravia, tértola, vencejo , mirlo, gorrién y otras aves paseriformes de las citadas. Son
especies bien adaptadas a la presencia humana y normalmente ligadas a cultivos agricolas,
por lo que la intervencién que ha de llevarse a cabo en el &mbito de actuacién no producira
dafios irreparables.

En cuanto al resto de las especies vertebradas, destaca la presencia de ratas (Rattus rattus) y
ratones (Mus musculus). Entre los reptiles: lagartos (Gallotia galloti) y perenquenes (Tarentola
delalandii). Los invertebrados tienen la maxima representacién en los insectos: dipteros,
lepidopteros, ortopteros, odonatos, hemipteros, himendpteros, coledpteros, etc. Todas estas
especies estan perfectamente adaptadas a la presencia humana.

Se destacan en negrita las especies recogidas en el Decreto 151/2001 de 23 de julio,
por el que se crea el catdlogo de especies amenazadas de Canarias (pertenecen al
anexo de interés especial, excepto la lechuza, que se encuentra en el anexo de
especies sensibles a la alteracion de su habitat).
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Espacios naturales protegidos

El sector no participa de ningln espacio natural protegido. EI mas cercano es el paisaje
protegido de Las Lagunetas, en el municipio de El Rosario.

Paisaje

El ambito de estudio forma una sola unidad de paisaje, integrada en los antiguos llanos
cerealeros de El Rodeo, cerca de El Ortigal. Se trata de un paisaje antropizado. Los hitos mas
significativos son el aeropuerto de Los Rodeos, las instalaciones militares, las naves
industriales existentes en el interior (relativamente inconexas) y los silos de la fabrica de
piensos; elementos de gran impacto visual que han alterado de forma significativa el paisaje
primitivo.

A pesar de la apariencia de naturalidad de los espacios en los que no se ha intervenido,
también han sido transformados por la accion humana: la vegetaciéon que marca el cromatismo
es una flora de sustitucion, compuesta de especies ruderales y restos de cultivo, con poca
diversidad; y la forma del terreno ha sufrido leves alteraciones.

La fragilidad visual de la zona es baja y la capacidad de absorcién visual de la intervencion
prevista, relativamente alta (sin perjuicio de que haya que considerar la mayor concentracion
de la edificacion industrial), porque desde el punto de vista paisajistico el ambito del sector no
es dominante, al estar enmarcado por la montafia del Aire.

Patrimonio de interés cultural

En el sector no hay ningun elemento que quepa considerar bien de interés cultural, ni siquiera
construcciones de interés etnografico asociadas a la antigua actividad agricola.

19.3 Elementos naturales y culturales de interés existentes.

Hecha la oportuna consulta al area de Patrimonio del Cabildo y tal como se ha constatado
durante el trabajo de campo, no existen restos ni yacimientos arqueol6gicos ni otros elementos
destacables por su interés cultural.

En cuanto a la flora, los Unicos casos de cierto interés son:

- Los de palmera canaria, por su origen antropico; pero ni su tamafio ni la nula
preeminencia paisajistica, ni siquiera la rareza relativa en el entorno cercano, hace que
merezcan un tratamiento especial que vaya mas alla de lo previsto en la legislacion
vigente: Orden de 20 de febrero de 1991 sobre proteccion de especies de la flora
vascular silvestre de la Comunidad Autonoma de Canarias.

- Creemos mas interesante la permanencia actual, casi residual, de algunas poblaciones
de pijaras (el helecho Woodwardia radicans) en uno de los tramos del barranco de Los
Rodeos.

- También existen algunas zonas con cultivos de maiz y otros cereales, pero son
practicamente marginales. De otro lado, la empresa Canarias de Agricultura S.L.
mantiene un umbraculo como vivero de préteas y una plantacion de variedades de
interés comercial.

En cuanto a la avifauna, a pesar de la presencia o el sobrevuelo de especies registradas en el
Decreto 151/2001, éstas estan perfectamente adaptadas al medio y al desarrollo de la actividad
industrial que ya existe en la zona, por lo que no parece que sus poblaciones puedan verse
dafadas ni amenazadas.
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194 Impactos ambientales existentes.

La adecuacidn agricola del ambito supuso la alteracion de la topografia original y la eliminacion
de la flora por desbrozamiento, para destinar el terreno a labores agricolas. Este fendmeno
(que tiene siglos de antigiiedad) hoy en dia esta perfectamente integrado en el entorno, ya que
es una practica tradicional que ha conformado paisajes de gran calidad y arraigo. En este
apartado debe hablarse mas bien del abandono actual de la agricultura, inducido por la
construccién de accesos Y la instalacion de industrias de cierta importancia, asi como por la
clasificacion, categorizacion y calificacion del suelo en el planeamiento general.

Otro impacto importante es la extraccion de tierra vegetal, que en algunas parcelas ha
producido rebajes de cota importantes. La tierra vegetal de esta zona tiene alto valor
agronomico y es muy demandada para sorribas agricolas y para la construccién de jardines y
parques.

Otro impacto actual es la proliferacién de construcciones, viviendas de autoconstruccién e
industrias. La industria de mayor impacto a priori es el matadero insular, que genera gran
cantidad de residuos organicos y aguas negras de gran poder contaminante. La presencia de
insectos molestos y roedores es constatable, a pesar de las légicas medidas higiénico-
sanitarias de que dispone la instalacién.

Los silos de la fabrica de piensos alteran de forma significativa el paisaje original.

Por dltimo, en el borde de las vias de comunicaciéon hay vertidos de basura y escombros. En
algin lugar, vertidos peligrosos, como baterias de vehiculos, bidones de hidrocarburos y
magquinaria achatarrada, lo que nos hace suponer la existencia de episodios puntuales de
contaminacion del suelo.

13.9 Unidades ambientales.

Se identifican las siguientes:
A Barranco de Los Rodeos.

Al Parcelas agricolas, en su mayor parte semiabandonadas. Las fincas de menor tamafio
proceden de una parcelacién y en algunas hay viviendas de autoconstruccion.

Al Zona urbana industrial, que engloba las parcelas con frente a vial urbanizado, en su
mayor parte con instalaciones industriales implantadas y en funcionamiento.

1.6 Diagnéstico ambiental.

161 Probhleméatica ambiental.

El ambito de estudio es un espacio que ha perdido su vocacion agricola anterior. Hoy se
caracteriza por la actividad industrial incipiente y atin no ordenada. Aln se mantiene la division
del terrazgo en fincas alargadas, sobre las que se ha hecho la division de las parcelas ya
construidas.

En la unidad ambiental | (barranco de Los Rodeos) ha habido intervenciones de encauzamiento
con diques de tierra y fuera del &mbito, en el punto de entrada del barranco, con muros de
contencion. En algunos tramos el barranco casi ha desaparecido por la excavacién de una de
las parcelas. Se trata de un problema a tener en cuenta para mantener la red de drenaje del
territorio, canalizando algunos tramos de barranco y procurando la conservacion del cauce
natural donde no interfiera con los usos previstos.
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En la unidad ambiental Il, el abandono progresivo de la actividad agricola ha hecho que
aparezca una vegetacion de sustitucién de baja calidad, que aporta un aspecto de cierta
naturalidad (sobre todo para observadores no acostumbrados a interpretar el paisaje), pero que
realmente revela la pérdida de la vegetacion potencial, practicamente inexistente, excepto en
algunos tramos del barranco (unidad ), por la presencia de la comunidad de helechos
nombrada.

En la unidad lll, los usos industriales explican el vertido de los residuos que salpican los bordes
del viario. En algunas zonas se ha extraido tierra vegetal y se producen acopios de piedra de
basalto y escombros.

Destaca la presencia de los vertidos peligrosos a que se hace referencia en el subapartado
1.5.4,

16.2 Limitaciones de uso derivadas de parametros amhientales.

La limitacion mas obvia se deriva de la necesidad de proteger el cauce del barranco de Los
Rodeos, por el papel que desempefia en la red de drenaje de la cuenca a que pertenece el
ambito.

De otro lado, es importante tener en cuenta la calidad edafol6gica de los suelos sobre los que
se va a actuar. Las capas mas fértiles deben recuperarse en la medida de lo posible, para su
reutilizacién en sorribas agricolas o para la construccién de parques y jardines.

163 Dinamica de transformacion del territorio y diagnesis de
potencialidad.

El Ambito tuvo cierta vocacion agricola, pero la realidad es que se trataba de un tipo de cultivo
(cereal de secano) que hoy ha desaparecido practicamente del campo canario. El cultivo de
cereal es muy minoritario incluso en el terrazgo que se mantiene cultivado en la zona de Los
Rodeos, que suele estar dedicado a la produccién intensiva bajo cubierta de flores y plantas
ornamentales. Un ejemplo en el sector es la finca de Canarias de Agricultura S.L. (PROTEAS).
El abandono de la agricultura de secano se debe a la falta de rentabilidad de este tipo de
explotaciones.

Por lo anterior y por razones de dinamica territorial, el potencial de estos terrenos es su
urbanizacién como poligono industrial, para aprovechar los buenos accesos y la cercania del
aeropuerto de Los Rodeos, asi como el hecho de estar en una zona con poca edificacion
residencial y, por el contrario, con cierto nimero de industrias ya implantadas. Este potencial
ha sido correctamente evaluado en el plan general de ordenacion de La Laguna, que los
clasifica, categoriza y califica como suelo urbanizable sectorizado (no ordenado) industrial.

.11 Objetivos y criterios ambientales.

.a El barranco debe calificarse como espacio libre de cauce, previendo la canalizacién de
algunos tramos y procurando la conservacion del cauce natural donde no interfiera con
los usos previstos.

.b Se tendr& en cuenta la calidad edafolégica de los suelos. Las capas mas fértiles deben
recuperarse para su reutilizacién en sorribas agricolas o para la construccién de
espacios ajardinados.

.c Deben eliminarse los puntos de vertido de basura y escombros.

.ch Desde el punto de vista del medio ambiente urbano, el plan parcial ha de completar la
trama y conformar un poligono adecuado al uso previsto, mejorando en lo posible el
sistema viario perimetral y proyectando (posibilitando) construcciones coherentes con
las instalaciones industriales existentes.
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18 Objetivos y criterios de la ordenaciéon en funcion de Ilas
determinaciones del planeamiento de rango superior, Ia
informacién urbanistica y los estudios complementarios
realizados.

-18.1 Determinaciones del planeamiento de rango superior.

Determinaciones del plan insular de ordenacion de T enerife

El plan insular de Tenerife fue aprobado definitivamente mediante el Decreto 150/2002, de 16
de octubre. A partir de esta fecha, las figuras de planeamiento deben adecuarse al modelo de
ordenacion del territorio y de uso de los recursos naturales contenido en el mismo (norma AD-
1.1.3.1.1) "y tienen que cumplir las disposiciones sectoriales del titulo Ill (norma AD-1.1.3.2.1) y
las disposiciones territoriales del plano de distribucién basica de usos (norma AD-1.1.3.3.1).

En cuanto al contenido documental de los planes, la norma R-1.2.1.2 recomienda estudiar
distintas opciones de ordenacion que sean significativas y evaluar el efecto de las alternativas
sobre el medio ambiente y los recursos naturales y culturales; y la norma D-2.1.1.5 obliga a
justificar la adecuacion de la propuesta de ordenacion al modelo de ordenacion territorial y, si
hubiera contradicciones, razonar detalladamente su conveniencia y su caracter no sustancial,
que son compatibles con el PIOT y que no dificultan la consecucién del modelo.

Segun las normas AD-1.1.3.2.2 y E-1.4.1.1.2, los actos de uso del territorio o de recursos
objeto de autorizacion deben identificarse con una categoria precisa de la clasificacion de usos
e intervenciones del PIOT.

Los usos basicos considerados son los medioambientales, recreativos, dotacionales, de
infraestructuras, primarios, industriales, terciarios, turisticos y residenciales (norma R-1.4.1.3.1).
Teniendo en cuenta el objeto de este plan parcial, nos interesan sobre todo los usos
dotacionales, los de infraestructuras y los industriales.

Los usos dotacionales del PIOT son los sistemas generales, las dotaciones de titularidad
publica y los equipamientos tanto de titularidad publica como privada (horma E-1.4.2.3.1), que
pueden ser educativos, culturales, sanitarios, asistenciales, deportivos, de esparcimiento, de la
Administracion publica, de defensa, seguridad y mantenimiento y otros (norma R-1.4.2.3.5).
Los usos de infraestructuras pueden ser de infraestructuras hidraulicas, de saneamiento, de
energia, de comunicacién, de tratamiento de residuos, viarias, de transporte y portuarias
(norma R-1.4.2.4.2). Los usos industriales pueden ser de produccion industrial, almacenes y
comercio mayorista, artesania y oficios artisticos, reparacion y mantenimiento de objetos
domeésticos y talleres de reparacion de vehiculos (norma R-1.4.2.6.1).

El plan parcial posibilitara todos los tipos de intervencion basica previstos en el PIOT (norma R-
1.4.3.1.2): sobre la estructura de la propiedad, sobre la flora y la fauna, de movimiento de
tierras, sobre la red viaria y de accesos -0 sobre la red viaria y de transporte-, de instalaciones
y de edificacion:

- Todas las intervenciones sobre la estructura de la propiedad: rectificacion de lindes,
segregacion y agregacion de parcelas, agrupacion de fincas, segregacion de fincas y
parcelacion urbanistica.

- Todas las intervenciones sobre la flora: recoleccion, plantacién, eliminacion de agentes
nocivos y aprovechamiento de especies vegetales. No se permitira ninguna
intervencién sobre la fauna.

Para indicar el alcance de las distintas normas, el PIOT emplea las abreviaturas AD=
norma de aplicacion directa, D= norma directiva, E= explicativo o expositivo y R=
recomendacion.
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- Todas las intervenciones de movimiento de tierras: roturacién, aporte de tierras,
abancalamiento, explanacién, urbanizacion, extraccién y rehabilitacién orografica.

- Las intervenciones sobre la red viaria y de accesos no incluyen las obras de
urbanizacién (que no estan previstas en ninguna otra intervencion basica), pero si los
movimientos de tierra necesarios para las obras viarias.

- Casi todas las intervenciones de instalaciones: vallado, colocacion de soportes
publicitarios y sefializadores, mobiliario urbano, implantacion de volimenes de estancia
provisional (ferias, mercados ocasionales, carpas para espectaculos al aire libre; no se
permitird la instalacion de tiendas de acampada), invernaderos; e intervenciones que
afectan a infraestructuras de servicio (tuberias y canales, depositos y depuradoras,
motores de generacién de energia y soportes de tendidos, antenas, etc.

- Todas las intervenciones de edificacion: demolicidn, conservacién, acondicionamiento,
rehabilitacion, reestructuracién, ampliacién y nueva ejecucion.

En el modelo de ordenacién del area metropolitana, la norma D-2.2.1.7.4 dice que “los
objetivos de la politica industrial van encaminados hacia el traslado de actividades poco
compatibles con la residencia urbana hacia el exterior del area metropolitana..., manteniendo y
cualificando aquellas instalaciones productivas que han de estar ligadas a la universidad, al
aeropuerto o a la explotacion agropecuaria”.

El sector no esta afectado por la operacion singular estructurante del aeropuerto de Los
Rodeos.

El PIOT define el modelo de distribucién de usos en la isla mediante la division de su territorio
en areas de regulacion homogénea (norma E-2.3.1.1). Como es ldgico, el modelo de
distribucién de usos de los planes urbanisticos alcanza mayor complejidad y detalle y delimita
ambitos de menor dimensiéon y mayor precision normativa, que “deben enriquecer pero no
contradecir” el modelo del PIOT (norma D-2.3.1.4.2). Cada uno de los ambitos que se definan
ha de adscribirse de forma explicita a una categoria de ARH del PIOT; y la distribucion
pormenorizada debe ser compatible globalmente con la establecida en el PIOT (horma D-
2.3.1.4.3). Cuando adscribe suelo a categorias de ARH distintas, como en este caso, el plan
general de ordenacion argumenta los motivos de divergencia segun lo que indica la norma D-
2.3.1.4.4.

En el plano de distribucion basica de usos , el sector Guamasa-3 aparece dentro de un area
de regulacién homogénea “de proteccién econémica 2".

= PIO: Distribucion basica de usos
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Determinaciones del plan general de ordenacion de L  a Laguna

El ambito de actuacion esta clasificado, categorizado y calificado como suelo urbanizable
sectorizado no ordenado industrial: Guamasa-3. Los pardmetros urbanisticos de aplicacion son
los siguientes:

SUPEITICIE ..o ....182.865 m%s ®
NUMEro Maximo de VIVIENAAS ..........coovvviiiiiiiiee e Oud
Densidad de VIVIENAAS ..........uuiiiiiiiiiiiiiiie et e ettt e e e e e e e e ettt e e e e e e e easba e eeeeseees 0 viv/Ha
Edificabilidad media del sector .. T 0,80 m?/m?s
Tipos edificables permitidos ...................... acion industrial  abierta)

Las dotaciones previstas son las minimas que fija por un lado el DL 1/2000 y por otro el
Reglamento de Planeamiento. El sector no tiene sistemas generales adscritos.

Los criterios de ordenacion y contenido medioambiental son los siguientes:

- Se deberan tener en cuenta las directrices y criterios generales especificados en la
memoria de contenido medioambiental.

- La ordenacion se adaptara a las caracteristicas formales del territorio donde se va a
desarrollar el plan parcial, minimizando las afecciones a las mismas, con las medidas
correctoras apropiadas en cada caso.

- Conexién con la estructura morfolégica del entorno, dando continuidad a las tramas
urbanas existentes.

- Ubicacion de las zonas de equipamiento y espacios libres en zonas donde se facilite su
uso, no solo para el &mbito de actuacion, sino para el conjunto del territorio, junto a las
vias territoriales o pr6ximos a zonas colindantes consolidadas.

- Las edificaciones existentes en el sector ° se integraran en la propuesta de ordenacion
del plan, de tal manera que no seran afectadas ni por la red viaria ni por los espacios
libres de uso publico y equipamientos.

- Las industrias que se localicen en este sector estaran relacionadas fundamentalmente
con la actividad agropecuaria. Asimismo seran compatibles con la actividad del
Matadero y complementarias del mismo en este sector.

El sistema de ejecucion previsto es el de cooperacion™.

Segun las normas 5.2.a y 5.2.b, no se consideran modificaciones del Plan “las
alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion reservado al planeamiento
de rango inferior en desarrollo del Plan General”, ni “los pequefios reajustes que
justificadamente se planteen en ejecucion del Plan General al delimitar las unidades de
ejecucion, siempre que no supongan reduccidon de los terrenos destinados a los
sistemas generales, espacios libres publicos o cualquier reserva de suelo de cesién
obligatoria y gratuita”. Segin la norma 6.4: “Si se dieran contradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas Ultimas y si surgieran
entre determinaciones de superficies fijas y en porcentajes o coeficientes, prevaleceran
estos Ultimos en su aplicacion a la realidad concreta”. Por ultimo, segun la norma 6.5:
“La delimitacién grafica de sectores... podra ser ajustada, si existe imprecision por la
escala de los planos, por los instrumentos de planeamiento de desarrollo, siempre que
no se cambie significativamente (en mas o menos un 5% del total) el tamafio o forma
de los mismos”.

Se refiere a las instalaciones industriales existentes (no a las viviendas, que el PGO
prohibe en este ambito).

10 Orden n° 333-26/04/2001 del Consejero de Politica Territorial y Medio Ambiente, por la
gue se estima el recurso interpuesto por ALTALAY 7 S.A. La sustituciéon del sistema de
expropiacion -previsto originalmente- por el sistema de cooperacién se produce a
instancia del Ayuntamiento.
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Fing

IDENTIFICACION.-

DENOMINACION: GUAMASA 3 _

PLANO/S: 4 (10-19) (10:24)

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 182865 M*

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: --- Unidades

DENSIDAD DE VIVIENDAS: —-- Vdas/Ha.

EDIFICABILIDAD MEDIA DEL SECTOR: 0.80 mie/mis
EIA

TIPOS EDIFICABLES PERMITIDOS:
DOTACIONES.-

NEXO DEL REGLAMENTO DE PLA] ; LO;

ESPACIOS LIBRES: 18286 M
GUARDERIA: 0000 M?
EGB: 0000 M
BUP.: 0000 M?
PARQUE DEPORT.: 3657 M¥
EQUIP. COMERCIAL: 1828 M*
EQUIP. SOCIAL: 1828 M?

SEGUN ARTICULO 36 DELALOTC

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS: 18286 M?
DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS: T35 M

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS.- |
DENOMINACION:

SUPERFICIE: ‘
GESTION-

PLAZOS: Segiin Normas Urbanisticas del Plan General ‘

SISTEMA DE ACTUACION: Piblico. Expropiacién

CRITERIOS DE ORDENACION Y CONTENIDO MEDIOAMBIENTAL~

- ScA deberdn tener en cuenta las directrices y criterios generales especificados en la memoria de contenido
medioambiental,

- Lf ordenacién se adaptaré a las caracteristicas formales del teritorio donde se va 2 desamollar el Plan
parcial, minimizando las afecciones a las mismas, con las medidas correctoras apropiadas en cada caso

- CO!ICXI.BH con la estructura morfoldgica del entorno, dando continuidad a las tramas urbanas existentes,

-~ Ubicacién de Jas zonas de equipamieato y espacios libres en zonas donde se facilite su uso, no sélo parael
dmbito de actuacion, sino para el conjunto del territorio, junto 2 las vias territoriales o préximos 2 zonas
colindantes consolidadas.

- Las ediﬁ.cxciancs existentes en el sector se integrardn en la propuesta de ordenacién del Plan, de tal manera
que no serin afectadas ni por la red viaria ni por los espacios libres de uso piiblico y equipamientos.

=+ Las industrias que se localicen en este scctor estarin relacionadas fundamentalmente con la actividad

:g::pecuaria. Asimismo ser4 compatible con la actividad del Matadero y complementarias del mismo en este
or.

\

= PGO: ficha del sector Guamasa -3

.18.2 Normativa urbanistica del PGO de La Laguna.

A continuacién se resume la que afecta al sector: régimen del suelo urbanizable y contenido de
los planes parciales (titulos 2 y 3), tipologia de edificacién industrial abierta (titulo 4) y usos
caracteristicos y compatibles en zona industrial (titulo 5). Nos interesa sobre todo la normativa
que regula la edificabilidad y el destino del suelo, ya que los instrumentos de planeamiento
urbanistico no pueden establecer determinaciones de otro tipo, porque son propias de
ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacién (articulo 40, puntos 1, 2 y 3 del DL
1/2000).

Titulo 1: Disposiciones generales y normas de procedimiento.

Articulo 9: Figuras de desarrollo del planeamiento.

Punto 1: El desarrollo del plan general se instrumentara mediante los tipos de planes
previstos en la legislacion urbanistica: -Planes parciales de ordenacion para el
suelo urbanizable...

Punto 2: Las figuras de desarrollo se ajustaran a las disposiciones que para las mismas
determine la legislacién urbanistica y sectorial vigente. En concreto, los planes
parciales de ordenacién sobre suelo urbanizable cumpliran las determinaciones
de la Ley de ordenacion del territorio de Canarias, en su articulo 36 y
Reglamento de Planeamiento.

Titulo 2: Régimen urbanistico del suelo.

Articulo 61: Clasificacion del suelo.

Punto 3: El suelo urbanizable es aquél que el plan general destina a soporte del
crecimiento urbano previsible. Su delimitacion aparece en los planos de
clasificacion del suelo y su régimen juridico en los capitulos Ill y IV de este
titulo. El suelo urbanizable pasara a urbano mediante la ejecucién del
planeamiento parcial y a medida que se realicen los elementos de urbanizacién
previstos y se cumplan las obligaciones de los propietarios y otros agentes

actuantes.

Articulo 62: Calificacion del suelo.

Punto 2: Los usos caracteristicos son los destinos o actividades predominantes y
genéricas que se asignan a areas completas y que el plan divide de la siguiente
manera: ...Il. Industrial... Los usos estructurales sirven de soporte y

complemento a las grandes zonas de usos caracteristicos. El plan los divide
en: |. Comunicaciones. Il. Espacios libres. Ill. Equipamiento.
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Articulo 63:
Punto 1B)

Articulo 117:

Punto 1:

Punto 2:

Punto 3:

Punto 4:

Articulo 119:

Articulo 120:

Articulo 121:

Punto 1:

Articulo 122:

Articulo 123:

Punto 1:

Punto 2:

El uso de equipamiento, definido en el sentido amplio en la documentacion del

plan, puede ser de iniciativa y titularidad puablica (bien en la categoria de

“sistema general” bien con la de “dotacién”, en la definicion que se hace de

estas categorias en la L.O.T.C.A.), o de iniciativa y titularidad privada (con la

categoria de “equipamiento” definido en la L.O.T.C.A.).

Division del suelo en funcién de su ordenacion.

En el suelo urbanizable: sectores de suelo urbanizable, sujetos a desarrollo por

medio de los planes parciales correspondientes.

Desarrollo del suelo urbanizable.

El suelo urbanizable se desarrollard mediante los planes parciales

correspondientes a los sectores delimitados en el plan general.

Los planes parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en estas normas

y en la legislacién urbanistica: Ley de ordenacion del territorio de Canarias y

Reglamento de Planeamiento.

Los planes parciales deberan referirse a cada sector de suelo urbanizable en

las condiciones previstas en la ficha correspondiente...

Los planes parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y

condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas

correspondientes a cada uno de ellos, asi como los del articulo 36 de la

L.O.T.C. y las del anexo del Reglamento de Planeamiento.

Contenido de los planes parciales.

El contenido y documentacion exigibles a los planes parciales seran como

minimo los contemplados en la legislacion urbanistica.

Criterios de ordenacion.

Los planes parciales diseflardn su ordenacion con arreglo a las

determinaciones contenidas en los planos de ordenacién y en la ficha del

sector, y a los criterios que les sean de aplicacion de los enumerados a

continuacion:

.a) Se posibilitard el empleo de condiciones que tiendan a producir un
tejido urbano con caracteristicas semejantes a las éareas
tradicionales...

.b) Los elementos caracteristicos del paisaje se conservaran e integraran
en el sistema de espacios publicos.
.C) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con el

suelo rastico, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la
continuidad de itinerarios.

.d) Se disefiard un sistema de espacios libres jerarquizados, distribuidos
de tal forma que ofrezcan una accesibilidad ...

.e) Un sistema jerarquizado de calles garantizara la accesibilidad
uniforme y la continuidad de itinerarios...

.f) Se proyectara el mobiliario urbano y los servicios minimos necesarios
para hacer confortables los espacios publicos...

.h) Los equipamientos publicos se integraran, preferentemente, de tal

forma que dispongan de la fachada imprescindible para resaltar la
singularidad del uso y asegurar acceso cémodo.

)] La situacion de las areas destinadas a equipamiento publico se
establecera estudiando su relacién con las redes viarias y de
peatones, a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su integracion
en la estructura urbanistica del plan.

J) Se determinard con exactitud la situaciéon de los centros de servicio
afectos a la infraestructura de las redes, habiendo de ser incluido su
uso pormenorizado, con indicacién de la naturaleza del dominio que
corresponda.

Reserva de suelo para dotaciones.
La reserva de suelo para dotaciones se ajustara a las condiciones generales
sefialadas en el titulo quinto de estas normas para cada uso y se dimensionara
como minimo de acuerdo a lo previsto en la legislacién urbanistica (articulo 36
de la L.O.T.C. y anexo Reglamento de Planeamiento) y a lo que disponga la
ficha de cada sector.
Condiciones generales de disefio de los espacios publicos.
El sistema de espacios publicos se disefiara atendiendo tanto a su funcién
estructurante y ambiental como a la prevision de medios y costes de
mantenimiento, a la facilidad de maniobra de los vehiculos de servicio, a su
economicidad y a su funcionalidad general. Se evitaran los espacios
fraccionados de costosa ejecucion y dificil mantenimiento y el peldafieado
cuando pueda sustituirse por rampas.

Consideraciones de disefio de la red viaria.

El plan parcial, en funcién del andlisis de la relacion con el resto de la ciudad y

con su entorno inmediato, determinara el trazado y caracteristicas de la red de

comunicaciones segun las previsiones del plan general, con sefialamiento de
alineaciones y zonas de proteccion de toda la red viaria y prevision de
aparcamientos.

La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extensién

suficiente para garantizar las comunicaciones no rodadas dentro del perimetro

del plan parcial, y hasta donde sea posible, con las areas colindantes, en
especial facilitando el acceso al equipamiento comunitario.
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Punto 3:

Punto 4:

Punto 5:

Articulo 124:

Articulo 125:

Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizara en funcién de
los usos e intensidades previstas. El sector se dividird en areas ambientales
delimitadas por distribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichos
distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado y la circulacion del
transporte publico.

La red viaria tendra la superficie imprescindible para facilutar la circulacién de
personas y la circulacion y estacionamiento de automdviles, con un ancho
minimo de 10 mts y aquellas que se consideren de conexién territorial tendran
al menos 12 mts.

Se evitaran los aparcamientos en grandes plataformas. Cuando éstas sean
imprescindibles, se arbolaran con especies de porte.

Condiciones de la edificacion.

Las ordenanzas de los planes parciales respetaran las condiciones de la
edificacién contenidas en los titulos tercero y cuarto de estas normas.
Condiciones de uso.

Los planes parciales pormenorizan en el territorio los usos cuya implantacion
prevean, con arreglo a lo que sobre el particular establecieran los planos de
ordenacién y las fichas de los sectores. Las condiciones particulares se
adaptaran a lo que se establece en estas normas en el titulo quinto relativo a
las condiciones de uso.

Titulo 3: Condiciones generales de la edificacion.

Articulo 187:
Punto 4:

Adaptacion al entorno urbano y arquitecténico.
Los planes parciales... demostraran la consecucion de unidades coherentes en
el aspecto formal. Sobre la base de un andlisis del lugar en que se identifiquen
sus limites visuales desde o hacia el sitio a conservar o crear, las siluetas
caracteristicas, asi como los elementos importantes en cuanto a rasgos del
paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solucién
adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

.a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema
de espacios abiertos (areas verdes, grandes vias) como la del de los
espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios del peatdn).

.b) Establecimiento de criterios para su disposicion y orientacion de los
edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias
permietrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes
de contemplacion, asi como para conseguir la mejor disposicion de
vistas de unos edificios sobre otros y del conjunto hacia panoramas
exteriores.

.C) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo
arménico de los materiales de urbanizacién, de edificacion y de
ajardinamiento, asi como las coloraciones permitidas para los
mismos.

Titulo 4: Condiciones particulares de las zonas de edificacion.

Capitulo 4:
Articulo 234:

Articulo 235:
Punto 1:

Articulo 236:
Punto 1:

Zona industrial.

Tipo edificatorio.

Los tipos edificatorios correspondientes a la zona industrial son los de...

edificacién abierta (EIA), sin perjuicio de los adosamientos que se autorizan en

esta ordenanza o de las condiciones particulares del area de que se trate...

Parcela minima.

En las zonas de edificacion industrial abierta se establece como parcela

minima la de mil metros cuadrados (1.000 m2), con los siguientes requisitos:

.a) Frente minimo: veinte metros (20 mts.).

.b) Forma de parcela: la que permite inscribir un circulo de veinte metros
(20 mts.) de didmetro.

Separacion a linderos y retranqueos.

En la zona de edificacion industrial abierta el retranqueo de la edificacién en el

frente de fachada y la separacién a los restantes linderos sera de cinco metros

(5 mts.). Se autorizara el adosamiento de dos o mas naves en sus linderos

comunes respetando la separacion a los restantes asi como el retranqueo en el

fente y la limitacion de ocupacién, cuando concurra alguna de las siguientes

circunstancias:

.a) Que la edificacién colindante sea ya medianera.
.b) Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario.
.C) Que exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes

para construir adosandose a la medianeria. En este caso, el acuerdo

debe inscribirse en el Registro de la propiedad.
El espacio libre resultante del retranqueo de fachada podra dedicarse a
aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga. No podra realizarse en
el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible
destinados al uso de la industria, siempre que se oculten de la vista desde la
via publica mediante pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo,
casetas de porteria o control de accesos, con superficie maxima en planta de
doscientos cincuenta centimetros (250 cms.x250cms.) y altura de coronacién
inferior a trescientos cincuenta centimetros (350 cms.). La ocupacion del
retranqueo por elementos admisibles deberd conjugarse con las
determinaciones respecto a tratamiento de espacios libres.
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Punto 3:

Articulo 237:

Articulo 238:

Punto 1:

Articulo 239:

Articulo 240:

Punto 1:

Punto 3:

Articulo 241:

Articulo 242:

Articulo 243:

Articulo 244:

Punto 1:

Punto 2:

Punto 3:

Articulo 245:

Punto 1:

Punto 2:

Articulo 246:

Punto 1:
Punto 2:

En manzanas completas podran desarrollarse proyectos conjuntos de naves
industriales adosados (parque empresarial) que, mediante estudio de detalle,
podra las alineaciones y retranqueos de la edificaciobn que se consideren
procedentes, respetando el resto de las determinaciones normativas.

En manzanas completas, tanto en edificacion abierta como cerrada, podran
desarrollarse proyectos conjuntos de naves industriales adosados (parque
empresarial) que, mediante estudio de detalle, podré asignar las alineaciones y
retranqueos de la edificacion que se consideren procedentes, respetando el
resto de las determinaciones normativas.

Separacion entre edificios.

Cuando en una parcela existan varias construcciones aisladas que tengan
planos de fachada solapados o enfrentados, que posean huecos de iluminacién
y ventilacion, cumplirdn una separacion igual o superior a los siguientes
valores:

.a) Cuando en dichas fachadas se encuentran piezas habitables, de
cuatro (4) metros.

.b) Si son piezas no habitables, escaleras y paramentos ciegos, de tres
(3) metros.

Como valor de la altura se tomara la mayor de las fachadas enfrentadas
medida desde la cota de origen y referencia hasta la coronacién de la
edificacién.

Ocupacion maxima:

En las zonas de edificacion industrial abierta la ocupacién maxima de la
edificacién serd del sesenta por ciento (60%) de la parcela. Los sétanos y
semisoOtanos se ajustaran a la ocupacion y retranqueos permitidos.
Edificabilidad.

La edificabilidad méaxima se fija en uno con treinta y tres metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de parcela (1,33 m2/mz2).

Altura de los edificios.

La altura maxima de la edificacion no podra exceder de tres plantas y diez
metros y sesenta centimetros (10,60 mts.), en las zonas de edificacién
industrial abierta.

Por encima de las alturas marcadas son admisibles los elementos de
instalaciones indispensables al proceso industrial, cuando no contradigan otras
limitaciones especificas.

Al tura de plantas.

La altura minima de plantas se fija en tres metros y veinte centimetros (3,20)
para el uso especifico de industria y dos metros con cincuenta centimetros
(2,50) para los espacios administrativos.

Volados.

Se admiten dentro de los retranqueos y ocupacion permitidos.

Obras e instalaciones admisibles.

Supeditadas a las condiciones generales y a las particulares de cada area se
admitiran todas las obras o instalaciones necesarias para el buen
funcionamiento de la industria.

Condiciones para la extincion de incendios.

La edificacion dejara en su perimetro una banda pavimentada de cuatro metros
(4 mts.) de ancho, que permita el paso y maniobra de un vehiculo de extincién
de incendios. El acceso a este espacio desde la via publica tendrd una
embocadura de tres metros y cincuenta centimetros (3,50 mts.) de anchura
minima.

La banda de seguridad deber4 mantenerse libre de obstaculos, no pudiendo
ocuparse por aparcamientos ni destinarse a espacio de almacenaje.

No sera preceptivo que la banda de seguridad circunde completamente la
edificacién, cuando por su posicion y disefio cumpla suficientemente su tarea
de permitir la accesibilidad y actuacién de los servicios de extincion.
Condiciones estéticas.

En los supuestos de construcciones adosadas en una linde medianera, la
diferencia de alturas entre los edificios en el plano medianero no podra exceder
de seis (6) metros medidos en la vertical de la medianera entre las lineas de
coronacion respectivas. Dicha diferencia sélo se podra sobrepasar dentro de un
plano de cuarenta y cinco grados (45°) desde la medianera.

En el espacio libre resultante del retranqueo, debera realizarse la plantacion de
una hilera de arbolado inmediata al cerramiento de la parcela. La plantacién se
realizara con separaciones adecuadas a la especie arbdrea elegida, con
intervalo medio de cinco (5) metros.

Si se prevé aparcamiento en superficie, debera disponer de arbolado en el
mismo, en reticula adecuada a la disposicion de plazas.

Compatibilidad de usos.

Es uso caracteristico el industrial.

Son usos compatibles los siguientes:

.a) El residencial, cuando se trata de una vivienda unifamiliar aneja a la
industria.

.b) El comercial de categorias 12, 23, 32y 42,

.C) Las oficinas anejas a las industrias y de categoria 32.

.d) Las salas de reunion.
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.e) Garajes y servicios del automévil de categorias 22, 42, 52y 62

£ Usos de comunicaciones y espacios libres.

.9) Los equipamientos docente y socio-cultural.

.h) Administracién y servicios publicos de las categorias 12, 43, 52y 62.
i) Servicios funerarios y tanatorio.

Punto 3: Se prohibe el equipamiento sanitario-asistencial.
Titulo 5: Condiciones de uso.

Articulo 268: Aplicacion.

Punto 1: Las condiciones de uso se aplicaran separadamente a cada actividad, que
deberd cumplir, ademas, las condiciones de su zona, y en lo que les sea
aplicable, las generales de la edificacion.

Punto 2: Las actividades autorizadas con anterioridad a esta normativa podran
mantenerse en las condiciones de uso de su autorizacion, sin perjuicio del
apartado siguiente y con sujecién en todo caso a las condiciones de su zona y
a la normativa supramunicipal que les sea de aplicacion.

Punto 3: Cuando mediare alguna de las causas previstas que den lugar a situaciones de
fuera de ordenacion, el Ayuntamiento podra acordar un plazo transitorio de
adaptacion a las nuevas condiciones, segun la complejidad de la adaptacion.

Articulo 269: Clasificacion de los usos.

Punto 1: El planeamiento organiza el territorio sobre la base de tres usos caracteristicos
(residencial, industrial y terciario) y un conjunto de usos estructurantes cuya
mision es servir de soporte estructural a la gran distribucion de usos
caracteristicos.

Punto 2: Se distinguen clases y categorias dentro de los distintos usos cuando tal
distincion es relevante respecto a su regulacion normativa.

El planeamiento de desarrollo por su parte, podra proponer nuevos usos O
categorias cuando no contradigan o desvirtien la ordenacion general.

Punto 4: La clasificacién general de usos es la siguiente:

USOS CARACTERISTICOS:
I- Residencial: Categorias 12 .
22 Vivienda unifamiliar.
- Industrial: Categorias 12 Superficie maxima 50 m2.

22 Superficie maxima: 400 m2.
32 Superficie maxima: 600 m2.
42 Superficie maxima sin limite.

56
63
- Terciario (UT):
Clases: A L.
B- Comercio: Categorias 12 Quioscos y comercios ocasionales en
espacios exteriores.
22 Pequefio comercio, hasta 500 m2 de
venta.
32 Comercio medio en establecimiento
independiente, hasta 2.500 m2 de venta.
42 Gran comercio y agrupacion comercial,
hasta 5.000 m2 de venta.
5a
C- Oficinas: Categorias 12
22
32 Oficinas en edificios exclusivos de uso
terciario.
D- Salas de reunibn y| Categorias:
espectaculos publicos: 12 Hasta 100 usuarios.
22 Hasta 250 usuarios.
32 Hasta 500 usuarios.
42 Més de 500 usuarios.
E- Garajes y servicios del Categorias
transporte: 12
22  Garaje en planta baja, so6tanos vy
semisoétanos.
3L
42 Garaje en edificio exclusivo.
52  Estaciones de servicio.
62  Servicio publico de transportes.
USOS ESTRUCTURANTES:
I- Comunicaciones: Categorias: 12 Autopistas y autovias.
22 Carreteras.
32 Vias urbanas principales.
42 Vias urbanas secundarias.
52  Calles ordinarias.
62 Caminos y pistas.
- Espacios libres: Categorias: 12 Parques periurbanos (PPU).
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USOS CARACTERISTICOS:

42 Parques culturales y recreativo (PCR).

52 Parques locales (PL).

62 Areas peatonales y plazas (AP).

72 Areas ajardinadas y de juegos infantiles

(Ad).
- Equipamiento, dotaciones y sistemas
generales:
Clases: Docente (DO): Categorias: 12 Ensefianza universitaria.
22 Educacién basica obligatoria, bachillerato
y educacion técnico profesional.
32 Educacion infantil.
42 QOtras ensefianzas y alojamientos para
poblacién estudiantil.
Administracion 'y  servicios
publicos (SP) Categorias: 12 Oficinas publicas.
a
s

42 Bomberos, policia y otros.
52 Parque mévil y de mantenimiento.
62  Servicios especiales.

Sociocultural (SC): Categorias: 12 Religioso.
22 Cultural.
32 Asociativo.
42 Deportivo.

Articulo 271:
Punto 1:

Punto 2:

USO INDUSTRIAL.
Articulo 276:
Punto 1:

Punto 2:

Punto 3:

Articulo 277:
Punto 1:

Punto 2:

Articulo 278:
Punto 1:

El uso de equipamiento, definido en el sentido amplio en la documentacion del
plan, puede ser de iniciativa y titularidad puablica (bien en la categoria de
“sistema general” bien con la de “dotacién”, en la definicion que se hace de
estas categorias en la L.O.T.C.A.), o de iniciativa y titularidad privada (con la
categoria de “equipamiento” definido en la L.O.T.C.A.).

Usos diferentes en un mismo edificio.

Si el uso principal esta acompafiado de otros usos, cada uno se ajustara a las
determinaciones que le fuesen de aplicacion.

Para la fijacion de las condiciones de edificacién generales del edificio que
contiene los diferentes usos, se tendra en cuenta el uso que tuviera mayor
superficie Util.

Definicion y categorias.

A efectos de estas normas urbanisticas se define como uso industrial el

correspondiente a establecimientos dedicados al conjunto de operaciones, que

se ejecutan para la obtencion y transformacion de primeras materias, asi como

su preparacion para posteriores transformaciones, incluso el envasado,

transporte y distribucién.

Las industrias, almacenes industriales y talleres en las diferentes categorias

gue mas adelante se establecen, estaran sometidas a las normas que la

Comunidad Auténoma o Administracion competente tengan en vigor en materia

funcional, técnica o de cualquier otro tipo, ademas de la normativa sectorial que

le sea de aplicacién, asi como los requisitos de la normativa en vigor de

seguridad e higiene en el trabajo. Sin el cumplimiento de los requisitos

anteriores no podra otorgarse a las edificaciones las licencias municipales de

obra o apertura de locales.

Los sectores de suelo urbanizable con destino industrial se sefialan en los

planos de clasificacion y ordenacion del suelo y estaran sujetas al

correspondiente planeamiento parcial. Este se ajustarda a las condiciones de

uso y categorias definidas en este titulo.

Situacion industrial.

Se denomina “situacion” a la ubicacion de los locales o edificios de uso

industrial...

Las situaciones seran las siguientes:

Situacion 12: ...

Situacion 22: ...

Situacion 32: ...

Situacién 42: En todas las areas industriales.

Situacion 52: ...

Situacion 62: ...

Categoria de industrias.

A los efectos de su pormenorizaciéon zonal y establecimiento de condiciones

particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12 Las industrias de esta categoria estaran limitadas por los siguientes
pardmetros: .a) Superficie maxima: 50 m2; .b) Potencia maxima: 1
CV; .c) Nivel de ruido maximo: 55 db(A) entre las 8:00 y las 21:00
horas; 45 db(A) entre las 21:00 y las 8:00 horas. Se admiten en todas
las situaciones.
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.22 Estaran limitadas por los siguientes parametros: .a) Superficie
maxima: 400 m2; Potencia maxima: 20 CV; Nivel de ruido méximo:
55 db(A) entre las 8:00 y las 21:00 horas; 45 db(A) entre las 21:00 y
las 8:00 horas. Se admiten en las situaciones 23, 32y 42

.32 Las industrias de esta categoria estaran limitadas por los siguientes
paréametros: .a) Superficie maxima: 600 m2; Potencia maxima: 30 CV;
Nivel de ruido maximo: 55 db(A) entre las 8:00 y las 21:00 horas; 45
db(A) entre las 21:00 y las 8:00 horas. Se admiten en las situaciones
32y 42,

42 Tendran las siguientes limitaciones: .a) Superficie maxima sin
limitacion; Potencia méaxima sin limitacion; Nivel de ruido méaximo: 70
db(A) entre las 8:00 y las 21:00 horas; 55 db(A) entre las 21:00 y las
8:00 horas. Se admite solamente en la situacion 42.

USO TERCIARIO.

Articulo 279: Definicién y clases.

Punto 1: Es uso terciario el que tiene por objeto la prestacion de servicios al publico,
tales como... el intercambio comercial en sus diferentes formas, administracion,
gestion, ocio y otros servicios.

Punto 2: A los efectos del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases del uso terciario:... comercio, oficinas, salas de reunion,
garajes y servicios del transporte.

Articulo 280: Aplicacion.

Punto 1: Las condiciones que se sefialan para las diferentes clases del uso terciario
seran de aplicacion en las parcelas que el plan general y el planeamiento que
lo desarrolle destine para ello.

Punto 2: Seran también de aplicacién en los espacios que, sin calificacion expresa de
uso terciario, se destine a tal fin, por estar permitido para ello por la normativa
zonal en que se encuentre.

Punto 3: Cuando la parcela con calificacion de uso terciario esta incluida en manzana
con zona de edificacion definida por el plan general... Si no esta incluida en
zona de edificacion u ocupa la totalidad de una manzana, la edificacion se
ajustara a las siguientes condiciones:

- Seré abierta, con fachadas en todo su perimetro.

.- La edificabilidad se concentrara en una edificacion compacta,
incorporandose los espacios libres resultantes a los retranqueos del
viario.

.- La altura maxima sera de tres (3) plantas...

.- La edificabilidad méxima serd de uno con treinta y tres metros
cuadrados (1,33 m2) construidos por metro cuadrado de parcela.

.- Los retranqueos minimos de la edificacion seran de cinco metros

(5,00 mts.).
COMERCIO.
Articulo 283: Definicion.
Punto 1: Se encuentran comprendidos en este uso aquellos establecimientos abiertos al

publico en los que se ejercen actividades de trafico comercial, en especial las
ligadas a la compraventa, representacién y demas operaciones de mercancias,
asi como las relacionadas con el sector servicios, que no impliquen la
necesidad de contar en el local con instalaciones industriales.

Punto 2: Dentro de este uso se encuentra incluido el almacenamiento de productos,
siempre gque no estén considerados como tales por la legislacion sectorial
relativa a actividades molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

Punto 3: Los almacenes comerciales no abiertos al publico o de venta al por mayor se
asimilaran a la categoria comercial 32 cuando su superficie sea superior a
3.000 m2 y a la 22 en los demés casos. Se admite una tolerancia del diez por
ciento (10%) en las superficies que determinan la categoria comercial.

Punto 4: A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, ésta se entendera como la suma de la superficie Util de
todos los locales en los que se produce el intercambio comercial o en los que el
publico accede a los productos, tales como mostradores, espacios de
exposicién al publico, probadores, cajas, etc., los espacios de permanencia y
paso de los trabajadores y de publico, incluidos bares y restaurantes si
existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales; se
excluyen las superficies que estén diferenciadas para su destino a oficinas,
almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga y descarga, los
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

Articulo 284: Categorias:

A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento y de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12 Quioscos y comercios ocasionales en espacios exteriores.

.22 Pequefio comercio: hasta quinientos metros cuadrados (500 m2) de
superficie venta diferenciada.

.32 Comercio medio en establecimiento independiente: hasta dos mil

quinientas metros cuadrados (2.500 m2) de superficie de venta
diferenciada.
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Articulo 285:
Punto 1:

Articulo 286:
Punto 1:

Punto 2:

Punto 5:

Articulo 287:

Punto 1:

Articulo 288:

OFICINAS.

Articulo 289:

Punto 1:

42 Gran comercio y agrupacion comercial: en un mismo espacio se
integran varias tiendas comerciales con acceso a instalaciones
comunes, conformando galerias, centros y complejos comerciales de
hasta cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) de superficie de venta
diferenciada.

Situacion de los comercios.

Sin perjuicio de la normativa particular, las actividades comerciales podran ser

compatibles con otros usos en las condiciones de emplazamiento siguientes:

.a) En categoria 12 (quioscos) el uso comercial podré establecerse en los
espacios libres de uso publico mediante concesion municipal por
periodo de tiempo limitado, o en cualquier otro lugar previa licencia
municipal, y siempre con garantia de saneamiento, eliminacién de
basuras, y disponibilidad de agua potable, éstos ultimos cuando el
quiosco haya de dedicarse a la expedicion de bebidas o comidas
preparadas en el mismo. En el caso de establecerse sobre espacios
libres de uso publico, si la concesién hubiera de ser por periodo de
tiempo superior a un mes, la superficie ocupada por construcciones
no podra ser superior a 20 m2 por hectéarea.

.b) Para los de categoria 22 (pequefio comercio) se admite cualquier
emplazamiento no asignado expresamente por el planeamiento a otro
uso.

.c) Los de categorias 32 (comercio medio independiente) y 42 (gran

comercio y agrupaciones comerciales) podran emplazarse: en las
areas destinado a uso terciario sin uso pormenorizado en el
planeamiento general; .. o en zonas admitidas dentro del
planeamiento de desarrollo.

.d)

Condiciones minimas.

En los comercios o almacenes que hubieran de situarse en plantas bajas de

edificios de... oficinas se excluye cualquier tipo de actividad que de acuerdo a

la legislacién sectorial vigente puede calificarse de “insalubre” o “nociva’. Las

“peligrosas” 0 “molestas” s6lo son admisibles dentro de los limites siguientes:

.a) Entre las primeras se excluyen terminantemente las susceptibles de
provocar explosiones o radiaciones dafinas. Se admiten las
susceptibles de provocar combustiones siempre que éstas hubieran
de provenir de materias de uso doméstico ordinario, y previa
comprobacion del cumplimiento de las normas contra incendios en

vigor.

.b) El comercio de mercancias de facil descomposicion implicara la
necesidad de disponer de frigorificos de caracteristicas y capacidad
adecuada.

.C) Las actividades comerciales molestas ocasionalmente por generacion

de humos, gases no nocivos, olores, polvo, etc., requerirdn
inexcusablemente para ser autorizadas disponer de mecanismos
eficaces de extraccion y expulsiéon por encima de la cubierta o al
exterior del edificio, sin posibilidad de que se produzca su retorno o
depdsito, o se causen molestias a los colindantes o viandantes.
En el caso de actividades generadoras de ruido, sin perjuicio de que su horario
pueda ser reglamentado, no se admitirdn aquellos que produzcan un nivel de
ruido superior a 50 db.
El uso comercial en sétanos sélo se permitira, salvo lo que disponga la
normativa zonal, en la primera planta bajo rasante, siendo la altura libre minima
la exigida para la planta baja...
Dotacién de aparcamientos:
Los comercios de categorias tercera y cuarta dispondran como minimo de una
plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados (100 m2) de superficie
de venta, y por cada cincuenta metros cuadrados (50 m2) en caso de
comercios alimentarios que superen los cuatrocientos metros cuadrados (400
m2) de superficie de venta, con las siguientes salvedades: ...c) Que la zona
cuente con plan parcial que garantice de manera diferente la misma dotacién
minima.
Operaciones de carga y descarga.
Los comercios cuya superficie de venta alcance los mil quinientos metros
cuadrados (1.500 m2) o los setecientos cincuenta metros cuadrados (750 m2)
en los alimentarios, dispondran dentro del local o recinto de la actividad, de una
darsena de carga y descarga de dimensiones minimas de siete metros (7 mts.)
de longitud, cuatro (4) de anchura y tres con cuarenta (3,40 mts.) de altura.

Definicion.

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades
administrativas o burocraticas, de prestacion de servicios técnicos, financieros,
de informacion y gestion, bien a empresas o a particulares, de caracter privado
0 publico por concesién y los que con caracter analogo se destinen a alojar
despachos profesionales.
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Articulo 290:

Articulo 291:
Punto 1:

Articulo 292:
Punto 4:

Categorias.

A los efectos de su pormenorizaciéon zonal y establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias: ...32 Oficinas en edificios
exclusivos de uso terciario.

Compatibilidad de usos:

Sin perjuicio de la normativa particular de zonas, las oficinas se consideran
compatibles con cualquier otro uso terciario, con la actividad industrial a la que
sirve, con los equipamientos comunitarios cuando estén al servicio de éstos...
Requisitos generales.

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada cien
metros cuadrados (100 m2) de superficie de oficina, cuando ésta no haya de
ser utilizable por el publico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada
cincuenta metros cuadrados (50 m2). Se dispensara del cumplimiento de estos
requisitos cuando: ...c) La zona cuente con plan parcial que garantice de modo
distinto la misma dotacion; .d) Los instalados en edificios cuya parcela sea
inferior a 250 m2 o que no pueda inscribir un circulo de didmetro igual o mayor
de 12 metros.

SALAS DE REUNION Y ESPECTACULOS PUBLICOS.

Articulo 293:

Articulo 294:
Punto 1:

Punto 2:

Articulo 295:
Punto 1:

Definicion.

Se incluyen en este uso las actividades ligadas a la vida de relacion,
espectaculos publicos, deportes, juegos, recreos y establecimientos destinados
al publico y demas actividades anélogas caracteristicas, con independencia de
gue sean de titularidad publica o privada y de que se propongan 0 no
finalidades lucrativas.

Clasificacion y categorias.

Se clasifican en tres grupos segun la legislacion sectorial vigente:

.a) Espectaculos publicos: cinematégrafos, teatros, variedades y folklore,
teleclubes, boleras, frontones, gimnasios, piscinas y otros.

.b) Actividades recreativas: casinos de juego, salas de bingo, maquinas
recreativas y azar, salones recreativos y otros.

.C) Establecimientos publicos: restaurantes, cafeterias, bares y similares,

cafés-conciertos, tablaos flamencos, salas de exposiciones y
conferencias, salas de fiesta, discotecas, salas de baile y otros.
A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones
particulares se distinguen las siguientes categorias:

1 Hasta cien (100) usuarios.

2 Hasta doscientas cincuenta (250) usuarios.
3 Hasta quinientos (500) usuarios.

4 Mas de quinientos (500) usuarios.

Condiciones de aplicacion.

Los recintos y locales que hayan de destinarse al uso de salas de reunion y
espectaculos publicos cumplirdn las disposiciones de la legislacion sectorial
vigente, asi como las normas contra incendios en vigor...

GARAJES Y SERVICIOS DEL TRANSPORTE.

Articulo 296:

Articulo 297:

Articulo 299:
Punto 1:
Punto 2:

Articulo 300:

Punto 1:
Punto 2:

Punto 3:

Definicion y aplicacion.

Se le aplicaran las condiciones de uso que figuran en esta secci6én a los
espacios destinados al aparcamiento de vehiculos, estén situados en plantas
bajas o bajo rasante de los edificios, en planta cubierta siempre que no resulten
visibles desde el entorno, en edificaciones autorizadas bajo los espacios libres
o en edificios exclusivos, aplicandose ademas a las estaciones de servicio del
automovil y a los servicios publicos de transporte.

Categorias.

A los efectos de su pormenorizaciéon zonal y establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12

.22 Garajes en planta baja, semis6tanos y s6tanos de edificio de otros
usos.

.32 Garaje en patio de manzana.

42 Garaje en edificio exclusivo.

.52 Estaciones de servicio y surtidores de combustible.

.62 Servicio publico de transporte (viajeros y mercancias).

Surtidores de combustible y estaciones de servicio.

Cumpliran las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacion.

En el caso de surtidores de combustible se prohibe su instalacién en el interior
de los garajes, excepto en los de categoria 42 (garaje en edificio exclusivo).
Servicio publico de transporte.

Cumpliran las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacion.

En el caso de transporte de mercancias se exigira una plaza de aparcamiento
cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie y las operaciones de
carga y descarga se efectuaran en el interior de los locales.

En el caso de transporte de viajeros se regiran por la reglamentacion
especifica, y su emplazamiento debera ser justificado mediante el
correspondiente estudio de tréafico...
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COMUNICACIONES.

Articulo 301:
Punto 1:

Punto 2:

Articulo 302:

Articulo 303:
Punto 5:

Articulo 304:
Punto 1:

Definicién y aplicacion.

Tienen uso para las comunicaciones los espacios sobre los que se desarrollan

las circulaciones de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los

espacios libres publicos en colindancia con aquéllos que permiten el

estacionamiento temporal.

Las condiciones de uso para las comunicaciones seran de aplicacién a los

terrenos que el plan general o el planeamiento de desarrollo destinen para tal

fin.

Categorias de la red viaria.

A los efectos de la aplicacién de condiciones particulares, se distinguen las

siguientes categorias en la red viaria: ...

52 Calles ordinarias: tienen como funcién vial principal la de encauzar el
tréfico hacia las actividades.

Condiciones de proyecto.

En las calles ordinarias los carriles tendran un ancho minimo de dos metros y

setenta y cinco centimetros (2,75 mts.) y las aceras de un metro y veinticinco

centimetros (1,25 mts.). El ancho minimo de las nuevas calles... sera de ocho

metros (8 mts.), siendo preferente utilizar las de diez (10) o doce (12) metros.

La rampa maxima serd generalmente del doce por ciento (12%), pudiéndose

alcanzar en puntos concretos el catorce por ciento (14%).

Linea limite de edificacion.

Las distancias de la linea limite de la edificacion con respecto a las carreteras

gue se mencionan seran las definidas por el plan general y, en su caso, la

legislacion sectorial vigente.

ESPACIOS LIBRES.

Articulo 305:

Articulo 306:

Articulo 308:
Punto 1:

Definicion.

Comprende los terrenos destinados al esparcimiento al aire libre de la

poblacién, a mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos, al

desarrollo de juegos y deportes, a proteger y aislar las vias de trafico rapido vy,
en general, a mejorar las condiciones del entorno urbano.

Categorias y condiciones.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del

establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes

categorias: ...

.52 Parques locales (PL). Esta constituida por aquellos espacios de uso
publico de dimensién superior a cinco mil metros cuadrados (5.000
m2) y que pueda inscribirse en ellos un circulo de treinta metros (30
mts.) de didmetro y que permitan la estancia de personas y la
plantacién de arbolado y plantas ornamentales al menos en el
sesenta por ciento (60%) de su superficie.

.62 Areas peatonales y plazas (AP). Estan constituidas por aquellos
espacios libres de uso publico de superficie superior a quinientos
metros cuadrados (500 m2). Estaran pavimentadas al menos en un
sesenta por ciento (60%) de su superficie.

NG Areas ajardinadas... (AJ). Estan constituidas por aquellos espacios de
uso publico de dimension superior a los doscientos metros cuadrados
(200 m2) y que pueda inscribirse en ellos un circulo de doce metros
(12 mts.) de diametro. Tienen por funcién el embellecer los entornos
urbanos y espacios libres de la red viaria mediante la vegetacion...

Usos compatibles con el libre publico.

Cualquier otro uso es incompatible con el libre publico salvo los de

infraestructura, en la proporcién estrictamente necesaria al propio uso libre

publico, el comercial en su categoria 12, y los de caracter cultural, deportivo y

recreativo en las condiciones fijadas para cada una de las categorias.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

Articulo 309:

Punto 1:

Punto 2:

Articulo 310:
Punto 1:

Punto 2:

Definicién y clases.

Es uso de equipamiento comunitario el que proporciona a la poblacién las
dotaciones que hagan posible su educacion, su bienestar y salud y los servicios
sociales y administrativos propios de la vida urbana, permitiéndose la
compatibilidad dentro de los usos comunitarios de cualquiera de las clases
definidas.

A los efectos del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases de equipamiento comunitario: docente; administracién y
servicios publicos; ...y sociocultural.

Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para las diferentes clases de equipamiento
seran de aplicacion en las parcelas que el plan general y el planeamiento que
lo desarrollo destine para ello.

Seran también de aplicaciéon en los espacios que, sin calificacién expresa de
equipamiento, se destine a tal fin por estar permitido para ello por la normativa
zonal en que se encuentre.
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Punto 3: Cuando la parcela con calificacion de equipamiento esté incluida en manzana
con zona de edificacion definida por el plan general... Si el equipamiento ocupa
la totalidad de una manzana, se aplicaran las siguientes condiciones:

.- Sera abierta con fachadas en todo su perimetro.
.- La altura maxima sera de cuatro (4) plantas y 14,00 mts...
.- La edificabilidad maxima, 1,33 m2/m2.

-18.3 Plan territorial especial de ordenacion de la actividad ganadera de

Tenerife.

El documento de avance (Diciembre de 2003) hace referencia al sector, que denomina

“poligono agropecuario comarcal de Los Rodeos™:

DATOS INFORMATIVOS

PROPUESTA DE ORDENACION NOMENCLATURA
Instalaciones poductivas ligadas a  actividad Area de regulacién ganadera | (ARG-1) .
agropecuaria.

Unidad ambiental Denominacién UAH Zonas de cultivo.
Municipio San Cristébal de La Laguna.
Paraje Los Rodeos.
Altitud media 630 metros s.n.m.
Via acceso TF-3117, via asfaltada.
Distancia a ndcleo urbano El Rodeo (400 metros).
Distancia a espacio natural Paisaje protegido Las Lagunetas (5.000 metros).
Superficie clasificada Has 17,445
CONDICIONES ESPECIFICAS CARACTERISTICAS DEL MEDIO
Geologia Suelos.

Geomorfologia
- Unicamente se podran desarrollar actividades

Plataforma ocupada por instalaciones,
cultivos y sectores degradados.

industriales vinculadas con el sector agropecuario. Hidrologia

Barranco de Los Rodeos (limite Sur).

Vegetacion

Vegetacion generalista en sectores no
intervenidos, masas arbéreas y cultivos.

Fauna

- Potenciaciéon de infraestructuras de uso conjunto que

Aves pasiformes, rapaces e invertebrados
vinculados a areas intervenidas y cultivos
circundantes.

sean necesarias para la explotacion del poligono. Paisaje

Calidad baja (instalaciones y terrenos
removidos).

Calidad media (cultivos de hortalizas y
proteas).

Usos
- El Cabildo Insular deberéa realizar un estudio previo

de compatibilidad de las instalaciones y las férmulas
para armonizar la actividad que contemplen y
desarrollen el avance de medidas ambientales y

Instalaciones vinculadas a usos
agropecuarios (matadero, fabrica de
piensos, conducciones, vallados, etc.),
edificaciones residenciales y parcelas
agricolas.

correctoras propuestas para este dmbito. Infraestructuras

Cuenta con suministro de energia
eléctrica, agua potable y de riego.
Inexistencia de red de saneamiento.

CONDICIONES AMBIENTALES DIAGNOSIS DE POTENCIALIDAD

- Certificacion de inexistencia de afecciones por
vertidos (zona vulnerable).

- Adopcion de adecuadas medidas que aseguren la| - Portencialidad para acogida de instalaciones
preservacion de habitat de la calandria (Calandrella productivas vinculadas a la actividad agropecuaria.

rufescens rufescens), ave esteparia sometida a
régimen de proteccion que habita los llanos
cerealistas del entorno.
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AVANCE DE MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS

Adaptacién de movimientos de tierras a las condiciones del entorno, evitando el exceso de cortes y desniveles
sobresalientes. Correcciéon eficaz de posibles emisiones de polvo. Aplicacion de riegos controlados. Evitar
permanencia de residuos en proximidades a via de acceso.

Adopcién de medidas orientadas a la proteccion de potenciales poblaciones de calandria (Calandrella rufescens
rufescens), ante la inclusion del &mbito en un area importante para las aves (IBA n° 360).

Disefio y composicién adaptada a las caracteristicas dominantes del entorno. Justificacién de disposicion y
orientacion de instalaciones respecto a su percepcion desde la via de acceso. Acondicionamiento de cerramiento
actual para ocultacion de instalaciones (plantaciones con especies trepadoras).

Se fomentara la implantacion de adecuados sistemas comunitarios de gestién de residuos, debiendo todos ellos

ofertar garantias sanitarias y de proteccion medioambiental. Verificacion de inexistencia de vertidos ante
vulnerabilidad del medio.

CONCLUSION |  APTAPARA EL USO DE APOYO AGROPECUARIO
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POLIGONO AGROPECUARIO COMARCAL DE LOS RODEOS

T.M. de San Cristobal de La Laguna by i

Sup. Total POLIGONO: 17,44 hectareas Escala: 1/5.000
= PTEOAGT (avance): Poligono agropecuario comarcald e Los Rodeos
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184 Estudio de las condiciones de parcela, retranqueo, ocupacion,
alturay edificabilidad del PGO en zonas industriales.

Los parametros aplicables a la edificacion del sector son los siguientes:

LT o] (oo | = U PRSP UPRR EIA= edificacion industrial abierta
PArCEla MINIMA ...ttt s st en e een e een e S=1.000 m®s
Fachada minima a vial (frente MinimoO) .......cceeveiiiiiiiice e F=20m
Didmetro minimo del CIrCUlO INSCIILO .....cvviiiiiiiiee s sraee e D=20m
REtranqUEO MINIMO ... s e e e e s s e e e e e e e e e s s ntare e e e e e e s e annneees R=5m
(@ o1 U o - Yoo ] o 10 0 0 = {114 - PSR 0=60 %
Edificabilidad MAXIMA ..........c.ccvverveireicieieseeeeesese e E= 1,33 m’t/m°s
F Y10 r= W 0 = (- SR H= 3 plantas (10,60 m)
A Para alcanzar la edificabilidad maxima con una ocupacion del 60% hay que edificar el

equivalente de dos plantas con ocupacién maxima y una parte de la tercera (que
ocuparia el 13% de la superficie de la parcela y el 22% sobre la ocupacion de las
plantas inferiores):

2*0,60+x=1,33 0 x=1,33-1,20= 0,13 (13%) O 0,13/0,60= 0,22 (22%).

En las tipologias abiertas, la altura se mide desde el plano urbanizado hasta la cara
inferior del Gltimo forjado (norma 163). La altura libre minima es 3,20 m. si el uso es
industrial y 2,50 m. en espacios administrativos. Si se considera una altura de forjado y
pavimento de 0,45 m:

2*(3,20+0,45)+2,50= 2*3,65+2,50= 9,80 < 10,60 m.

El margen de 0,80 m. puede absorber forjados més altos o repartirse entre las plantas
de industria, que pueden llegar a alcanzar una altura libre maxima de 3,60 m:

2*(3,60+0,45)+2,50= 2*4,05+2,50= 10,60 m.

2 Para determinar las dimensiones de parcela viables hemos supuesto como condiciéon
inicial que el fondo no sea mayor que 100 m., que es el fondo de influencia habitual de
las infraestructuras técnicas. Los edificios se suponen siempre con tres plantas.

Si dejamos aparte las parcelas de esquina -que tienen caracteristicas muy distintas-,
las parcelas mejores (en las que se alcanza la edificabilidad méaxima de 1,33 m*t/m?s
sin superar una ocupacion maxima del 60%) son las siguientes:

=  Con 1.000 m’s de superficie, la edificabilidad maxima no puede alcanzarse si la
fachada tiene menos de 24 m. La parcela éptima es la de 27 m. de fachada y 37
m. de fondo (o viceversa), en la que se consigue una ocupacion del 46%.

»=  Con 2.000 m’s, la edificabilidad maxima se consigue con fachadas de 20 a 40 m.
(a partir de 40 m. se supera la ocupacién maxima). La parcela 6ptima es la de 40
m. de fachada y 50 m. de fondo (ocupacion 60%).

= Con 3.000 m’s, la edificabilidad maxima se consigue sélo en un caso: si la fachada
tiene 30 m. Por debajo de 30 m. el fondo es excesivo; y por encima se supera la
ocupacién maxima. La parcela 6ptima es la de 30*100 m. (ocupacion 60%).

* A partir de 4.000 m’s, la fachada no debe ser menor que la superficie dividida por
cien (F= S/100), para no superar el fondo maximo. La parcela éptima es la que
mas se acerca a la forma cuadrada (ocupacion 60%).
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185 Reserva de terrenos para espacios libres, equipamientos y
dotaciones.

Los espacios libres de uso publico, equipamientos de titularidad publica o privada y las
dotaciones de titularidad publica deben superar los minimos que establece el articulo 36 del DL
1/2000; asi como, por remisién en la disposicion transitoria 102 del mismo texto, los del articulo
11 del anexo al Reglamento de Planeamiento. En ambos textos se prevé una relacién
porcentual entre la superficie minima de la reserva y la superficie del sector.

La superficie neta® del SECtOr GUAMASA-3 €S ........c.eveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 187.186 m’s
Espacios libres de uso publico:

- Segun el DL 1/2000 .......ccovrerierieirieeieiniseineeeeeens 10 %s/ 187.186 m’s= 18.719 m’s
- Segun el Reglamento de Planeamiento ............... 10 %s/ 187.186 m’s=  18.719 m’s

Dotaciones y equipamientos:

- Segun el DL 1/2000:

DOtACION PUDNCA ..eveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeree e, 1 %s/ 187.186 m?s=  1.872 m’s

Equipamientos pUblicos y privados .................... 3 %s/ 187.186 m°s=  5.616 m°s
- Segun el Reglamento de Planeamiento:

Equipamiento COMercial ...........cococoeeveveeeeeenn. 1 %s/ 187.186 m°s=  1.872 m’s

EqQuipamiento SOCIal ...........cccccevevrceereeerereerennnn, 1%s/ 187.186 m°s=  1.872 m°’s

Equipamiento deportivo ............c.cccceeeeeruereuenenan. 2 %s/ 187.186 m°s=  3.744 m’s

El Ayuntamiento de La Laguna hace coincidir la dotacion publica con el equipamiento deportivo
(por lo tanto, la reserva minima de dotacién publica no es un 1% sino un 2%) y entiende que el
equipamiento social debe ser de titularidad publica. Con esta interpretacion, la reserva minima
a considerar es:

- ESpPacio ibre PUBICO (L0%6) ......c.cvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo ee e 18.719 m’s
- Dotacion publica: equipamiento deportivo (2%0) .....evveeevevcvveeeeeeeeevciiieeeeenn 3.744 m’s
- Equipamiento publico: equipamiento social (1%6) ........cccccveveeeeeeiiccviveenneeenn. 1.872 m’s
- Equipamiento privado: equipamiento comercial (2%) ......cccccceevviivvreeerenenn. 3.744 m’s

19 Descripcion de la ordenacion propuesta.

191 Estudio de alternativas.

Alternativas

Las construcciones existentes y el hecho de que el ambito esté rodeado de viales limitan de
forma importante las alternativas de ordenacion. Si sélo se tiene en cuenta la conveniencia del
uso industrial, la ordenacién éptima es la que posibilita parcelas cuadradas o rectangulares con
aprovechamiento maximo, con una modulacion que permita obtener solares pequefios,
medianos y grandes, y con calles rectas, de poca pendiente y trazadas a escuadra. El
problema principal de una ordenacion de este tipo es que obliga a prever obras de urbanizacion
demasiado costosas para resolver el desvio y la canalizacion del barranco de Los Rodeos.

La base de partida de este plan parcial es respetar la traza actual del barranco, que se integra
en el sistema local de espacios libres, con el menor nimero posible de intersecciones con el
sistema viario. La ordenacién sera mejor (con menor coste de urbanizaciéon y menores efectos
sobre el medio ambiente —en particular, sobre el barranco-) en la medida en que se consiga

1 Se descuenta la superficie del barranco de Los Rodeos, que no se considera a efectos
de edificabilidad ni de cumplimiento de estandares.

PLAN PARCIAL Guamasa-3, La Laguna — DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



reducir el nUmero de viales; claro que, si se reduce el nimero de viales, éstos deben tener mas
capacidad, tanto para transito de rodadura (debiendo preverse un porcentaje significativo de
vehiculos pesados) como para aparcamiento en superficie.

La primera alternativa (g-001) propone un sistema modular de parcelas cuadradas de 1.000
m?s, contrapuestas a las parcelas grandes ya ocupadas. Ademas del viario perimetral, se
proyecta una calle horizontal (E-O) y tres verticales (N-S), configurando 5 manzanas. El
sistema de espacios libres atraviesa el conjunto siguiendo el curso del barranco, que corta seis
veces el sistema viario, dos en las calles E y O perimetrales, una de ellas existente, y cuatro en
el viario interior. La segunda (g-002) mantiene el sistema modular, con otra disposicion del
viario. Ademas del perimetral, dos calles horizontales y dos verticales. Se obtienen siete
manzanas. Se producen seis intersecciones entre el barranco y el sistema viario. La tercera (g-
003) es una variante de la anterior, suprimiendo un tramo de calle y unificando dos manzanas.
Sigue habiendo dos calles horizontales y dos verticales, con seis manzanas y cinco
intersecciones entre el barranco y el sistema viario.

En las versiones g-004 y g-005 se abandona el sistema modular estricto y se simplifica la
ordenacion, que se resuelve con una sola calle horizontal (entre las perimetrales E y O) y una
sola calle vertical (entre las perimetrales N y S), con cuatro manzanas y cuatro intersecciones
entre barranco y viario.

Las versiones g-006 y g-007 estudian un esquema basado en la forma y las dimensiones
Optimas de las parcelas. Mantiene la calle vertical entre las perimetrales Ny S y propone dos
calles E-O, paralelas a la perimetral S. De esta forma se obtienen seis manzanas bastante
regulares, pero pasa a haber cinco intersecciones entre barranco y viario.

Las versiones g-008 y sucesivas hasta la g-018 retroceden al esquema de la g-004, que se
desarrolla y simplifica: se elimina uno de los tramos de la calle E-O y la ordenacion se resuelve
con tres manzanas y cuatro intersecciones entre barranco y viario. La evolucion de la version g-
008 a la g-018 obedece a consideraciones sobre todo urbanisticas: el esquema inicial se va
puliendo para incorporar infraestructuras técnicas, ajustar las reservas de suelo y alcanzar
condiciones de aprovechamiento que hagan viable la intervencion.

= Alternativas de la version 1

El esquema de la g-018 se desarroll6 hasta completar la primera version del plan parcial de
ordenacion. Iniciado el tramite, los servicios técnicos de la Gerencia de Urbanismo del
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Ayuntamiento informaron negativamente, al entender que la edificabilidad maxima prevista en
las zonas industriales del plan parcial (1,20 m“/m?’s) inclumplia la edificabilidad maxima
permitida por el plan general (1,33 m*/m?s), por ser menor.

Aumentar la edificabilidad de las zonas industriales implica reducir su superficie (para no
superar la edificabilidad maxima permitida en el sector) y, en consecuencia, reconsiderar la
ordenacién pormenorizada.
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= Versién 2: Alternativa elegida

19.2 Alternativa elegida.

Descripcion

El sector tiene una superficie bruta de 190.777 m’s y, descontando el cauce del barranco
(3.591 m?s), una superficie neta de 187.186 m’s (la superficie de dominio publico de cauce no
computa a efectos de edificabilidad). Est4 rodeado por viales. La calle oeste esta urbanizada y
las norte y sur, urbanizadas en parte. Algunas parcelas estan edificadas. El viario interior se
resuelve con una calle O-E, entre la calle O y la calle E, y con los viales auxiliares N-E (entre
las calles N y E, acceso a los aparcamientos NE) y N-S (entre las calle O-E y S, acceso a los

aparcamientos S).

Se configuran tres manzanas. En la primera estan el Matadero Insular, la nave JSP y
CARVISA. Se completa con un equipamiento comercial y el espacio libre principal, atravesado
por el barranco de Los Rodeos. La esquina nordeste soporta la servidumbre de proteccion de
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la carretera, que se califica como espacio libre y viario. En esta zona hay un grupo de viviendas
fuera de ordenacién, que esta previsto demoler.

El barranco divide la segunda manzana en dos zonas. En la sur estan las instalaciones de
Harinas de Pelegrin S.L. y Canarias de Agricultura S.L. (PROTEAS) y en la norte el edificio de
la Cooperativa del Campo La Candelaria. A ambos lados del barranco se proyectan espacios
libres lineales con anchura variable, entre 3 y 8 metros, que facilitan el acceso al cauce. El
extremo oeste de una de estas franjas se ensancha para acoger infraestructuras técnicas.

En la tercera manzana se dispone la dotacion deportiva, el equipamiento social y una zona de
equipamiento deportivo-comercial. La zona de equipamiento deportivo comercial integra el
equipamiento deportivo, que carece de edificabilidad, y la zona comercial-2.

CUADRO 1:
RESUMEN DEL SECTOR
Uso principal Zona Superficie Ocup. | Altura |Edifica - | Superf.
méxima | maxima | bilidad | constr.
m’s % % pl m?t/m? | m?
Industrial IND-1 59.658 60 3 1,33
Industrial IND-2 18.434 60 3 1,33
Industrial IND-3 30.253 60 3 1,33
|[TOTAL INDUSTRIAL ............ 108.345 | 58 | 1,33 [144.099]
Equ. comercial-1 EQ-com-1 (4.103) 60 3 1,33
Equ. comercial-2 EQ-com-2 (144) 60 3 1,33
Total equipamiento comercial ~ 4.247 | 1,33 | 5.649 |
Equ. deportivo EQ-dep 6.197 0 0 0,00
Equ. social EQ-soc 1.872 60 3 1,33
[TOTAL EQUIPAMIENTO ...... 12.316 | 7
Dot. deportiva DT-dep 3.744 60 3 1,33
Dot. infraestruct. DT-infr 317
[TOTAL DOTACION ............... 4.061 | 2
Parque EL-1 8.717 1 1 0,01
Parque EL-2 11.334 1 1 0,01
[TOTAL ESPACIO LIBRE ...... 20.051 | 11
Espacio libre de ELB-1 1.219 No admite edificacion
borde de cauce ELB-2 1.423 No admite edificacion
ELB-3 222 No admite edificacion
[TOTAL BORDE DE CAUCE.. | 2.864 | 2
Espacio libre de ELC-1 296 No admite edificacion
servidumbre de ELC-2 1.213 No admite edificacion
carretera ELC-3 112 No admite edificacion
|[TOTAL SERV.CARRETERA. | 1.621 | 1
Viario y aparcamiento 37.928 No admite edificacion
[TOTAL VIARIO .................... 37.928 | 20
|SUPERFICIE NETATOTAL | 187.186 | 100 | 0,80 [149.749]

Barranco de Los Rodeos

3.591

|SUPERFICIE BRUTA TOTAL | 190.777

Unidades de actuacién. Sistema de ejecucion

Se delimita s6lo una unidad de actuacion, que afecta al ambito total. EIl PGO de La Laguna

prevé el sistema de ejecucion publica por cooperacion.
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Aprovechamiento urbanistico medio

No hay diferencias apreciables, ni desde el punto de vista del uso y tipologia ni desde el de la
situacién y caracteristicas urbanisticas. Todos los coeficientes se igualan a uno.

CUADRO 2:

APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO

Uso S E SC CH A AM

m’s m°t/m’s m°’t Q uda uda/m’s

Industrial 108.346 1,33 144.100 1 144.100 1,33
Comercial 4.103 1,33 5.457 1 5.457 1,33
Dep-comerc.  6.197 0,03 192 1 192 0,03
ISECTOR | 187.186 | 080 | 149.749 | | 149749 | 0,80

La edificabilidad del equipamiento deportivo-comercial se obtiene dividiendo la edificabilidad del
comercial-2 (144 m?s * 1,33 m’/m°s = 191,52 m?) entre la superficie total de la zona de
equipamiento deportivo-comercial (144 m?s + 6.197 m?s = 6.341 m?s): 191,52 m?t/ 6.341 m%s =
0,03 m’t/m*s.

Espacios libres publicos

El cauce del barranco de Los Rodeos se califica como espacio libre, pero no se computa en la
superficie neta del sector, ni a efectos de edificabilidad ni de cumplimiento de estandares. En el
plano de zonificacién sus distintos tramos aparecen grafiados con la sigla “ELA” (tres de ellos
se superponen al viario). Atraviesa el sector con un desarrollo de 513 m., con un ancho
constante 7 m., y tiene una superficie de 3.591 m?’s.

Los espacios libres lineales de borde de cauce se grafian con la sigla “ELB”. Tienen ancho
variable entre 3 y 8 m. y una superficie de 2.864 m’s. No se computan a efectos de
cumplimiento de estandares.

Los espacios libres de servidumbre de carretera se grafian con la sigla “ELC”. Suman una
superficie de 1.621 m’s, que tampoco se computa a efectos de cumplimiento de estandares.

El sistema local de espacios libres se compone con los grafiados con la sigla “EL". Suman una
superficie de 20.051 m?’s, gue representa el 11% de la superficie neta del sector.

CUADRO 3:
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Sup.neta sector: 187.186 m’s

Dotacién minima

Propuesta plan parcial

m’s

%

m?s

%

18.719

10

20.051

11

La dotacion prevista cumple el estdndar minimo (10%) del anexo al Reglamento estatal de
planeamiento y de la Ley de ordenacion del territorio de Canarias.

Dotacién publica
La dotacion publica de sistema local se compone de la dotacion de infraestructura (DT-infr) y
de la dotacién deportiva (DT-DEP). Suman una superficie de 4.061 m’s, el 2% de la superficie

neta del sector.

CUADRO 4:
DOTACION PUBLICA = EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

Sup.neta sector: 187.186 m°s
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Dotacién minima

Propuesta plan parcial

m’s %

m?s %

3.744 2

4.061 2




La dotacion cumple los estandares minimos, tanto del anexo al Reglamento estatal de
planeamiento (equipamiento deportivo: 2%) como de la Ley de ordenacion del territorio de
Canarias (dotacion publica: 1%).

Equipamiento comunitario

El sistema local de equipamiento comunitario es el equipamiento social (EQ-soc), el
equipamiento comercial (EQ-com-1 y EQ-com-2) y el equipamiento deportivo (EQ-dep). El
equipamiento social tiene 1.872 m’s de superficie, el equipamiento comercial 4.247 m’s y el
equipamiento deportivo 6.197 m?’s, el 1%, el 2% y el 3% de la superficie neta del sector.

CUADRO 5:

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Sup.neta sector: 187.186 m°s Dotaciéon minima Propuesta plan parcial
m’s | % m’s | %

Equipamiento social 1.872 1 1.872 1

Equipamiento comercial 1.872 1 4.247 2

Resto hasta 3% s/DL 1/1000 1.872 1 - -

Equipamiento deportivo - - 6.197 3

Conjunto | 5.616 | 3 | 12316 | 7

La dotacion cumple los estandares minimos del anexo al Reglamento estatal de planeamiento
(equipamiento social y comercial: 1+1= 2%) y de la Ley de ordenacion del territorio de Canarias
(equipamiento: 3%).

Sistema viario

Esta formado por las cuatro calles perimetrales (N, S, E y O), por las calles interiores (NE, OE,
NS-1 y NS-2) y por los aparcamientos. La calle O y parte de las N y S estan urbanizados. La
calle E se proyecta siguiendo la traza de un camino de tierra. La seccion de la calle O se
mantiene y el resto se mejora, empleando las secciones tipo indicativas detalladas en la
documentacioén grafica.

En todas las calles, el ancho de las aceras y la forma de las esquinas es indicativo: el proyecto
de urbanizacion justificara el radio de giro minimo, que debe ser igual o mayor que 8 m. Las
obras de fabrica en las intersecciones con el barranco de Los Rodeos deben cumplir los
requisitos del apartado 1.3.6 (barranco de Los Rodeos), subapartado “condiciones que debe
cumplir el proyecto de urbanizacion”.

La pavimentaciéon de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte
y las del transito que discurrird sobre él, asi como las que se deriven de los condicionantes de
ordenacion y estéticos. Las aceras y sendas peatonales y las calzadas deben estar a distinto
nivel.

Los materiales de pavimentacion se diversificardn de acuerdo con su funcién y categoria:
circulacion de peatones o de vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de
vehiculos, cruces de peatones, pasos de carruaje, etc. El pavimento de las sendas de
circulacion peatonal no presentara obstaculos a la circulacion de las personas ni vehiculos de
mano; se distinguiran las porciones que pueden ser atravesadas ocasionalmente por vehiculos
a motor, que no deformaran su perfil longitudinal, sino que tendran acceso por achaflanado del
bordillo. Las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de
las piezas del pavimento y se nivelaran en su plano.

El proyecto de urbanizacién debe justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3 del
Decreto 227/1997, Reglamento de la Ley 8/1995 de accesibilidad y supresion de barreras
fisicas y de la comunicacioén. El proyecto de la red viaria peatonal y de los espacios urbanos de
concurrencia o uso publico debe incluir al menos un recorrido o un itinerario adaptado, que
permita llegar a todos los edificios publicos del entorno. Los elementos comunes de
urbanizacién y el mobiliario urbano tienen que cumplir las condiciones de las normas del anexo
| del Decreto.
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Aparcamientos

El anexo del Reglamento de Planeamiento obliga a prever una plaza de aparcamiento por cada
100 m’t de construccién. En el sector pueden construirse 149.749 m’, que hacen 1.498 plazas.
Al menos el 2% (30 ud.) debe destinarse a usuarios minusvalidos.

El plan parcial obliga a proyectar al menos una plaza por cada 150 m’t en el interior de las
parcelas, lo que hace un total de 998 unidades. El mismo ndmero de plazas es el maximo que
puede disponerse en la red viaria.

En la red viaria se prevén 764 plazas con dimensiones normales (superficie rectangular minima
de 2,20 por 4,50 metros) y 31 para usuarios minusvalidos (3,30 por 4,50 metros). La mayor
parte se dispone en espina, por lo que la dotacion maxima —si las plazas se dispusieran en
bateria- es mucho mayor.

Tal como estan grafiadas, la dotacién total es 998+764+31= 1.793 plazas. El margen sobre el
estandar es de 295 unidades, cifra que se estima mucho mayor que el nUmero que puede
perderse por la construccion de vados de acceso a las parcelas y la instalacion de quioscos,
paradas de guagua, contenedores de basura, etc.

CUADRO 6:

APARCAMIENTOS

Edificabilidad ...... 149.749 m*t | Dotacién minima Propuesta plan parcial

| ud | ud

Minimo en interior parcelas .... | >50%s/1.498= 749 1ud/150 m?t= 998

Maximo en red viaria .............. <998 795

Minimo plazas minusvalidos ... | 2%s/1.498= (30) (31)
[TOTAL oo | 1ud/100 m*t= | 1.498 | | 1.793

Infraestructuras técnicas

Se proyectan las redes siguientes:

.a Red de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes contra incendios.
.b Red de alcantarillado.
.C Red de suministro de energia eléctrica.
.ch Red de alumbrado publico.
d Red de instalaciones de telecomunicacion.
Red de abastecimiento de agua potable, riego e hidr  antes contra incendios
CUADRO 7:
DEMANDA DE AGUA
Zona Superficie |Superficie Dotacion Dotacion | Demanda | Demanda | Demanda
de suelo |construida consum o riego consumo riego total
m’s m’t I/m®s*dia | I/ jornada I/dia m°/dia

Industrial 108.345  144.099 0,4 I/seg*Ha 78.008 78
Equipamiento ot
comercial 4.247 5.649 5 I/m2t+dia 4 76.446 3.398 80
Equipamiento 6.197 0 Iim2t-dia 4 4.958 5
deportivo
Equipamiento social 1.872 2.490 5 I/m2t*dia 4 33.696 1.498 35
Dotacion deportiva 3.744 4.980 5 I/m2t*dia 4 67.392 2.995 70
Espacio libre 20.051 201 5 I/m2t*dia 2 3.609 4.010 8
EL no computado y 42.413 1.2 5.090 5
viario
(LRI — [ 250.152 | 21.948 | 281 |

Ver notas en la pagina siguiente.
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Notas:

La demanda de consumo se considera durante 10 horas; el las zonas industriales, referida al 50% de la superficie
construible total. La demanda de riego se aplica al 20% de EQ y DT y al 10% de EL y viario.

(0210 o F= 1N 131 To [0 R PP UUUUPTPUPPRPR 3,25 I/seg
Caudal iNStantan@o PUNLA ........ccciiiiiiiiiiiiis rreeee e e e s e e e e e s e e e e e s annreees 9,76 I/seg
Caudal punta de abasteCimi€nto .......cccccccviies ceeeviiie e 9,00 I/seg

La demanda total: 281 m®/dia equivale a 0,17 I/seg*Ha, dotacién similar a (o algo mayor que) la
de otros poligonos industriales.

L UZ Jubk 14:1U FAL ¥LLDILULY 1ELVAGUA LA S

TEIDAGUA
LA LtAGUAR TACOBONRTE

D. José Maria Senante Mascarefio
GESTUR TENERIFE, S.A.

C/. Robayna, n®. 25

38004 - Santa Cruz de Tenerife

La Laguna, a 14 de noviembre de 2002.

%,

En refacion al suministro de agua potable del Sector Industrial Guamasa 3,

--; se informa que el mismo se realizard desde la red de suministro del futuro
" depésito de Los Rodeos.

Registro Marcanill de SAC. Da Tenerie, Fome 76!, Hoja TF-2292. follo 1D, CAF 2 A-3820596)

hY
Fdo.: iLuis A. Herndndez Rodriguez

DIRECTOR TECNICO %
i
7
]
H
|}
2
B
¥ €/ San Agustin, @ i laLaguna Tel: 922 315 016
! 38201 LaLaguna Fax: 922 632 010
Ctra. Genaral de Narta, 29 Tacoronte Tel: 922 572330
C.C. Tacoronts, local T } Fax 922
38357 Tacoronte E-alt infa@leldaguacom

o &

= Escrito de TEIDAGUA
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De acuerdo con el escrito de 14/11/2002 de TEIDAGUA, el suministro se toma de la red de
suministro del depésito de Los Rodeos. Se prevé un sistema de bombeo, para garantizar una
presion de 20 a 30 m.c.a. en la parte mas alta del sector y, en los hidrantes contraincendios
mas alejados, un caudal de 1.000 I/min con una presion minima de 10 m.c.a. El bombeo se
ubica en la zona ELB-1, pero no se descarta que sea posible situarlo fuera del ambito, en la
parcela del depésito regulador. En la conduccién de salida se colocarda un contador general
para controlar el consumo.

La red de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes se proyecta con una subred
primaria de tuberia de fundicién ductil centrifugada, alojada bajo calzada, y bajo las aceras,
anillos de tuberia de polietileno de alta densidad, a los que van acopladas las acometidas. Las
bocas de riego y los hidrantes contraincendios se conectan a la subred primaria.

La red se disefia siguiendo el trazado viario. Las tuberias se separaran de otros conductos de
instalaciones como minimo:

En horizontal En vertical
(cm) (cm)
Electricidad alta tENSION .......oooeeeeeeeeeee e 30 30
Electricidad baja tenSion ..........cccocoeeiiiieviiecee e 20 20
TeleCOMUNICACIONES ......vuiiieeie et e e e 30 30
GBS oo 50 50
P\ [of=1 g1 ¢= T 11 =T [o 1T 60 50

Las conducciones de agua potable discurriran siempre por encima de las de alcantarillado. La
profundidad de las zanjas garantizara la proteccién de las tuberias frente a acciones de cargas
exteriores (en especial, las debidas al transito rodado), asi como de las variaciones de
temperatura. La profundidad bajo calzadas desde la generatriz superior de las tuberias sera
igual o mayor que un metro; bajo las aceras, el recubrimiento minimo puede reducirse a
sesenta centimetros.

La presion minima a pie de parcela sera de 20 m.c.a.

La instalacién de hidrantes cumplira las condiciones del reglamento de instalaciones de
proteccién contra incendios. La red hidraulica que los abastezca debe permitir su
funcionamiento durante dos horas, con un caudal de 1.000 I/min y una presiéon minima de 10
m.c.a.

La red de riego se proyectara para riego por aspersion o goteo, con cabezal Unico, y dispondra
de bocas de riego en los espacios libres. En las zonas ajardinadas tendra capacidad suficiente
para un consumo diario minimo de 2 I/m®s, con una presién minima de 5 Kp/cm?®.

Red de alcantarillado
La red se proyecta con sistema separativo.

La evacuacion de pluviales se basa en la recogida de escorrentias en puntos singulares del
viario y su conduccién y vertido directo a cauce. Uno de los tramos es de impulsion. Los
proyectos de edificacién preveran la recogida de las aguas pluviales de la parcela y su vertido a
la red de pluviales de la urbanizacién.

Como caudal de aguas negras se adopta el caudal punta de abastecimiento de agua potable:
9,00 I/seg . El material a utilizar en las conducciones serd PVC de saneamiento, con diametros
minimos de 200 mm en las acometidas y en la red terciaria y de 315 mm en la red principal. Se
colocaran pozos de registro al menos cada 50 metros y siempre que se produzcan encuentros
de conductos, cambios de pendiente, de seccién o de direccién. En cambios de cota de mas de
0,80 m. se dispondran pozos de resalte. Se estudiara la conveniencia de prever cadmaras de
descarga automatica en las cabeceras, adosadas al primer pozo de registro de cada tramo.
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Las conducciones de la red de alcantarillado discurrirdn siempre por debajo de las
conducciones de agua potable, con las separaciones minimas indicadas. La profundidad de las
zanjas garantizard la proteccion de las tuberias del transito de rodadura y de otras cargas
exteriores. La profundidad minima bajo calzadas desde la generatriz superior de las tuberias
sera igual o mayor que 1,50 m.; bajo las aceras, el recubrimiento minimo puede reducirse hasta
1,10 m. Las acometidas seran a arquetas de la red terciaria 0 a pozos de registro de la red
principal. Se prohibe de forma expresa la perforacion de los conductos.

Red de suministro de energia eléctrica

Media tension: La red de distribucién en media tensién se proyecta para alimentar los centros
de transformacién, desde los que se distribuird energia en baja a las parcelas y se alimentara
la red de alumbrado publico. Se proyecta una canalizacion subterranea a lo largo de uno de los
espacios libres de borde de cauce y debajo de las aceras, con doble conducto de PVC de 160
mm de didmetro.

Baja tension: La distribucion en baja a las parcelas se resuelve con canalizacion subterranea
de doble conducto de PVC de 160 mm de diametro.

CUADRO 8:
DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA
Uso SC max. Demanda Potencia

m’t Wim’t W
Industrial 144.099 100 14.409.900
Equipamiento comercial 5.649 100 564.900
Equipamiento deportivo 4,980 50 249.000
Equipamiento social 2.490 50 124.500

Baculos Demanda Potencia Coef. de

ud W/ud W simult.

Alumbrado ..................... 87 2 174
[ Demanda total ........coooiiiiiieiiiiiie e, [15.348.474] 1,00

El nimero y la potencia de los centros de transformacién se calcula con el 50% de la superficie
construible de las zonas industriales y con el 100% de la superficie construible restante; y
aplicando un coeficiente de simultaneidad de 0,4. El 50% de la superficie construible de las
parcelas industriales (1,20 m*/m?®s) viene a coincidir con la ocupacién maxima (60%), que es
muy improbable que se supere como promedio, teniendo en cuenta el peso de las parcelas ya
construidas con ocupaciones y superficies construidas mucho menores. El coeficiente de
simultaneidad se justifica por la existencia actual y la probable existencia futura de
instalaciones industriales que reciben suministro directo en alta y cuentan con centros de
transformacioén independientes.

CUADRO 9:
ESTIMACION DE LA POTENCIA DE LOS CENTROS DE TRANSFO RMACION
Uso SC est. Demanda Potencia

m’t W/m’t w
Industrial 72.050 100 7.204.950
Equipamiento comercial 5.649 100 564.900
Equipamiento deportivo 4.980 50 249.000
Equipamiento social 2.490 50 124.500

Béaculos Demanda Potencia Coef. de

ud W/ud W simult.

Alumbrado ........ 87 2 174 mw cos ® kVA
[ Demanda total ........cocovverereeeserereene ererereeresinea. [ 8143524 | 04 3 0,8 2.606

La transformacion de la potencia total puede resolverse con tres centros, uno con tres y dos
con dos unidades de 400 kVA, que son los que se proyectan en el esquema de la red eléctrica.
Se prevé también la posibilidad tedrica de que haya que duplicarlos y se establece la reserva
de suelo correspondiente.
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Alumbrado publico

El centro de mando de los circuitos de alumbrado se sitian en el centro de transformacion
namero 1. Todas las lineas se dispondran en canalizaciones subterraneas alojadas en tubos de
PVC de 110 mm de diametro. El proyecto de urbanizacion estudiara la viabilidad de establecer
doble régimen de iluminacion, para toda y para media noche.

El proyecto considerara los siguientes valores orientativos del nivel medio de iluminacion y del
factor de uniformidad a adoptar:

lluminacion media Factor de
lux Uniformidad
Viales de transito rodado ..............ccccceeeeeeeennnnn. 10 0,25
JArAINES ... 7 0,20

Justificara el cumplimiento de la Ley 31/1988 y del Real Decreto 243/1992, asi como de los
criterios y recomendaciones publicados por la Oficina Técnica para la Proteccién de la Calidad
del Cielo, del Instituto de Astrofisica de Canarias.

Red de telecomunicaciones

Permitird la conexion de los edificios a las redes TB (servicio telefonico basico), TVCA (servicio
de telecomunicaciones por cable) y RDSI (red digital de servicios integrados), con las
caracteristicas y condiciones que indiquen las normas de la compafiia suministradora y, en su
caso, la reglamentacion técnica aplicable.

Mientras no exista legislacion especifica, deben tenerse en cuenta las normas UNE 133100-
1:2002, 133100-2:2002, 133100-3:2002, 133100-4:2002 y 133100-5:2002.

Eliminacién de residuos

La recogida y el transporte de residuos sélidos urbanos se realizara por el Ayuntamiento.

110 Evaluacion de [las consecuencias ambientales de las
determinaciones del plan.

-110.1 ldentificacion de los parametros ambientales gue pueden ser
afectados y de los procesos que pueden inducirse al aplicar las
determinaciones del pian.

El desarrollo del plan parcial cambiara el paisaje de la zona. Esta perdera lo que resta de su
caracter agricola residual y se transformara en una trama urbana articulada. De otro lado, hara
posible la construccion de edificios e instalaciones industriales, lo que implica la aparicion de
cromatismos y brillos. Esta es la Unica transformacion ambiental, porque el caracter
marcadamente antropico del area y la proteccion del Unico elemento valioso, el barranco de
Los Rodeos, hace que no sean de prever impactos de ningun otro tipo.

Las obras de urbanizacion y edificacién no modificaran las caracteristicas climaticas del ambito.
Tampoco afectaran a la vegetacion natural, casi inexistente, excepto en algunos tramos del
barranco, por la presencia de pijaras (helecho Woodwardia radicans). La vegetacion actual no
tiene ningln valor especial, ya que es producto del proceso de recolonizacion de zonas
agricolas abandonadas. Ni a la fauna: existen areas agricolas en las cercanias y el propio plan
parcial califica amplios espacios libres de edificacion, a los que podran trasladarse las
comunidades o los individuos de la ornitofauna que pudieran resultar afectados.
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.110.2 Caracterizacion de los efectos amhientales derivados de la
anlicacion de las determinaciones del plan.

Impactos sobre el medio atmosférico

La utilizacion de maquinaria pesada generara cierto impacto, sobre todo durante la fase de
urbanizacién y durante el movimiento de tierras de la fase de edificacién (en el segundo caso,
de forma mucho mas pautada, restringida y localizada). En la fase de funcionamiento hay que
considerar un tréafico relativamente intenso de vehiculos pesados.

.a- Fase de urbanizacion

El trabajo de maquinaria y camiones incide en la atmésfera, al liberar gases de combustion
(caracteristicamente CO,, NO, y CO). El efecto se valora de baja intensidad y transitorio.

El impacto sonoro no sera especialmente significativo, teniendo en cuenta la cercania del
aeropuerto de Los Rodeos y la lejania de zonas habitadas. En cualquier caso se considera que
el nivel de ruido no perturba el sosiego publico si la presién sonora no rebasa durante el dia los
70 dB(A) y durante la noche los 55 dB(A).

El movimiento de tierras y la circulacion de vehiculos por superficies no pavimentadas proyecta
a la atmdésfera particulas de polvo, que se mantienen un tiempo en suspension. El nivel
aceptable oscila entre 20 y 300 mg/m?®, concentracién que no es previsible que se supere,
sobre todo si se toman en consideracion algunas medidas preventivas y correctoras de sencillo
cumplimiento.

Caracterizacion del impacto 1

Causalidad .........cccceeeeeeees Vertidos de distinta naturaleza emitidos durante las obras de
urbanizacion.

DUracion .......cccccoceeuveesinnnnn. Temporal.

EXtension ........cccccvvvevvvennnns La del area de actuacién: 190.777 m°s. Puede afectar a

funcionamiento del Matadero Insular y a los procesos de
produccién de las industrias en funcionamiento.

Singularidad ....................... No singular.

Reversibilidad ..........ccee.e Reversible. Los efectos terminan con las obras.
Capacidad de recuperacion | Recuperable tras el cese de actividades.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ............cccccvveeeenn. Media.

Significado ..........cccccceenneee Significativo.

La proteccion del Matadero Insular y de las industrias en funcionamiento requiere medidas
especificas.

.b- Fase de edificacion

El efecto es menor que en la fase anterior. Las obras de edificacion estaran mas pautadas en
el tiempo y seran mas localizadas y de menor entidad. Buena parte de los edificios estan ya
construidos. La caracterizacion del impacto es similar al caso anterior, con dos salvedades: la
menor amplitud y la necesidad de atender a las construcciones cercanas ya edificadas, para
cuya proteccion habran de tomarse medidas especificas.

Impactos sobre la geologia y la geomorfologia

Las obras de urbanizacion y de edificacion afectaran a la topografia actual. Por un lado, es
probable que durante el movimiento de tierras de la fase de edificacion se extraiga el manto de
tierra vegetal. Por otro, durante la fase de urbanizacion, la construccién de tramos canalizados,
estructuras y obras de fabrica afectara al cauce del barranco de Los Rodeos, que es la Unica
formacion geologica resefiable (la montafia del Aire esta fuera del ambito). El segundo caso se
tratara en el subapartado siguiente.
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.a Fase de urbanizacion
El efecto mas destacable se
excavacion y terraplenado. S
estima moderado.

deberd a la apertura de zanjas y a los movimientos de tierra, de
in embargo, las obras tendran caracter localizado y el impacto se

Caracterizacion del impacto 2

Causalidad .........cccovveeeennn. Apertura de zanjas y movimientos de tierra.

DUracion .........ccceeeveeineennn Permanente.

EXtension .......ccccoeccvveeennnn Paso de infraestructuras técnicas y viales: 32.595 m"s.
Singularidad ..........ccccceee.. No singular.

Reversibilidad ...........cceeeene Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SIGNO ceviiiiiiiiiie e Negativo.

Magnitud ..........oocccvvieenennnn. Baja.

Significado ........ccoceeeieennnns Moderado.

.b Fase de edificacion

Caracterizacion del impacto 3

Causalidad ...........cccceee... Extraccion de tierra vegetal.

DUracion .......cccceecveeeinnnnnn. Permanente.

Extension ............cccceeeenn... Superficie ocupada de las parcelas edificables: 75.100 m°s.
Singularidad ....................... No singular.

Reversibilidad ..........ccee.e Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ............cccccvveeeenn. Media.

Significado ..........ccccccenneee. Significativo.

Caracterizacion del impacto 4

Causalidad ..........ccccceeeenn. Nivelacién de parcelas.

DUracion .......cccceeeeeeesinnenn, Permanente.

EXtension ...........cccccceeeennn. Superficie de las parcelas edificables: 125.166 m’s.
Singularidad ............c.......... No singular.

Reversibilidad ..........cceeeens Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ............ccccvveerennn. Baja.

Significado ........ccccccceeenneeee. Poco significativo.

En el ambito no hay pozos
Rodeos, cuyo cauce debe s
realizar redundaran en la mej

.a- Fase de urbanizacion

Impactos sobre la hidrologia

ni nacientes. La escorrentia esta vinculada al barranco de Los
er respetado y, en algunos tramos, acondicionado. Las obras a
ora de la capacidad de evacuacion del cauce.

Caracterizacion del impacto 5

Causalidad ...........cccoveeeenn. Construccién de tramos canalizados, estructuras y obras de
fabrica.

DUracion .......cccceeevevesinnnnn. Permanente.

Extension ............ccccveeen... Tramos canalizados: aproximadamente 900 m*s.

Singularidad ....................... No singular.

Reversibilidad ..........ccee.e Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SigNO ..o, Positivo.
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Caracterizacion del impacto 5

Magnitud ............ccccvveerennn. Media.
Significado .........ccccceeeenneeee Significativo.
.b- Fase de edificacion

No se prevé ningun impacto, pero debe evitarse el vertido de sobrantes del proceso
constructivo en las parcelas limitrofes.

.C- Fase de total implantacién urbanistica

El impacto méas importante de esta fase puede derivarse del vertido de aguas residuales; pero,
puesto que el propio plan proyecta su recogida por red de alcantarillado (que evacuara a la red
municipal con destino a EDAR, el impacto previsible se limita a las posibles pérdidas.

Caracterizacion del impacto 6

Causalidad ..........ccccveeeennn. Vertido de aguas residuales por pérdidas de la red de
alcantarillado.

Duracion ..........ccccceeveeeeninnns Temporal.

EXxtension ...........cccccceeeenn. Focos puntuales.

Singularidad ...........cc.......... No singular.

Reversibilidad ..........cceeees Reversible.

Capacidad de recuperaciéon | Recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ............ccccvveeeennn. Baja.

Significado ........ccccceeeeenneee. Poco significativo.

Impactos sobre los suelos

Todos los cambios de uso implican la afeccion de los recursos edéficos. Los procesos
urbanisticos se caracterizan por dos aspectos particularmente negativos: por un lado, suponen
una ocupacién permanente de las formaciones edaficas originales con superficies y pavimentos
artificiales; y por otro, generan la ocupacién humana extensiva del territorio.

En el caso que nos ocupa, los suelos naturales son de calidad alta por su interés agronémico,
de ahi que se considere probable su extraccion, sobre todo en la fase de edificacién, para ser
utilizado en sorribas agricolas y en ajardinamiento de superficies fuera del ambito.

.a- Fase de urbanizacion

La construccion de la red viaria implica la sustitucion de la cubierta edafica por pavimentos.

Caracterizacion del impacto 7

Causalidad ...........ccceveenne Sustitucién edafica por recubrimiento del suelo con materiales
artificiales.

DUracion .........ccceeeveeineennn Permanente.

EXtension .......................... Superficie de viales: 32.595 m’s.

Singularidad ..........ccccceee.. Singular.

Reversibilidad ...........cceeeenne Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SIGNO ceviieiiiiiiee e, Negativo.

Magnitud ..........cocccvvieenennnn. Baja.

Significado ........cccceeieiennnns Poco significativo.

.b- Fase de edificacion

El emplazamiento de los edificios y la puesta en uso de los espacios no ocupados de las
parcelas supondra el sepultamiento de la capa edafica y, cuando existan desniveles, la mezcla
de capas edaficas durante las labores de nivelacion.
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Caracterizacion del impacto 8

Causalidad ..........ccccveeeennn. Edificacibn y usos asociados en espacios de parcela no
ocupados.

DUracion .......ccccoueeeeeiinnens, Permanente.

EXxtension ...........cccccceeeeennn. Superficie de las parcelas edificables: 125.166 m’s.

Singularidad ............ccc........ Singular.

Reversibilidad ..........cceeeens Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ............ccccvvennennn. Baja.

Significado ........ccccceeeeenneee. Poco significativo.

Impactos sobre la flora

Excepto por la existencia de una comunidad de helechos Woodwardia radicans en un tramo del
barranco de Los Rodeos, en el ambito de actuacién no hay elementos de interés floristico.

No se prevé ningun impacto.

Impactos sobre la fauna

La fauna de la zona ha sufrido un empobrecimiento por la transformacién agricola y el proceso
de antropizacion subyacente, asi como por la progresiva ocupacion del territorio por
instalaciones industriales. Lo mas destacable es la presencia de la ornitofauna propia de las
zonas de cultivo, que presenta un cierto grado de tolerancia al hombre. La presencia de
mamiferos y reptiles no es especialmente significativa.

No se prevén impactos importantes.

Impacto sobre el paisaje

El plan parcial supondra la alteracion paisajistica de la zona. Se pasara de un medio perceptual
en el que gquedan restos de cultivo a un medio urbanizado, pero no se prevén efectos
ambientales significativos, porque el area tiene ya aspecto semiindustrial y porque se conecta
al recinto aeroportuario colindante.

.a- Fase de urbanizacion

La construccion del viario causard un impacto visual temporal, no muy significativo, dada la
alteracion preexistente. Este efecto se enmascarara con la aparicion de los volimenes de
edificacion. Los rechazos geologicos y edaficos que se generen pueden crear condiciones
estéticas desfavorables, por lo que sera necesario aprovecharlos, caso de que se trate de
suelos fértiles, o bien evacuarlos a vertedero si carecen de valor. Lo anterior, siempre y cuando
no puedan utilizarse en el propio ambito.

Caracterizacién del impacto 9

Causalidad ..........ccccceeeenn. Rechazos geolégicos y edaficos.
Duracion ..........ccccceeeveeeeninns Temporal.

EXtension .......cccccoveveeennnnne. Zonas concretas.

Singularidad No singular.

Reversibilidad Reversible.

Capacidad de recuperacion | Recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ...... Baja.

Significado Poco significativo.
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.b- Fases de edificacidn y de implantacion urbanistica

La construccién de los edificios ira introduciendo nuevos volimenes geométricos regulares en
el territorio, hasta la implantacién urbanistica total. Teniendo en cuenta el escaso valor
paisajistico de la zona —fincas abandonadas, eriales y explanaciones, edificacion industrial
preexistente-, la implantacién de nuevos volimenes no va a generar la destruccion de valores
paisajisticos relevantes.

Se producird una modificacién de la vista desde la zona aeroportuaria, pero la montafia del Aire
funcionara como fondo escénico, reduciendo el posible impacto negativo de las construcciones.

Caracterizacion del impacto 10

Causalidad ..........ccccoveeeeenn. Introduccion de volimenes de edificacion. Colores y brillos
asociados.

DUracion .......cccceveeeeeiinnenn, Permanente.

Extension ...........ccccceeeeennn. Superficie del area de actuacién: 190.777 m’s.

Singularidad ............ccc........ No singular.

Reversibilidad ..........cceeeens Irreversible.

Capacidad de recuperacion | No recuperable.

SigNO ..o, Negativo.

Magnitud ......... Media.

Significado Significativo.

Impacto sobre el medio socioeconémico

El desarrollo de este plan parcial tendra un efecto positivo sobre el sector de la construccién y
otros subsectores relacionados con este. La prestaciéon de servicios auxiliares y la generacion
de actividades industriales (que, de acuerdo con el plan general de ordenacién, deben estar en
esta ubicacién y no en otra) también tendran efectos positivos. En general, estas actividades
aportaran beneficios a la economia del municipio.

Caracterizacion del impacto 11

Causalidad ...........cccoveeeenn. Efecto social y econémico de los procesos de urbanizacion y
edificacion. Actividad industrial.

DUracion .......ccccoecueeesinnnnn, Permanente.

Extension ...........cccccveeenn.. Término municipal.

Singularidad ... No singular.

Reversibilidad ...........ccee.e -

Capacidad de recuperacion | -

SigNO ..o, Positivo.

Magnitud ............cccccvveeennnn. Media.

Significado ..........cccccceennee Significativo.

-1.10.3 Descrincion y analisis de las alternativas contempladas.

Se han descrito y analizado

en el apartado 1.9.1. Las distintas alternativas no tienen efectos

diferenciales importantes, excepto la mayor o menor afeccion al barranco de Los Rodeos,
segun el nimero de intersecciones del sistema viario.

.1.10.4 Medidas ambientales protectoras, correctoras y compensatorias.

Medida ambiental 1

Obijetivo y justificacion

Preventiva, para evitar vertidos que dafien el suelo y puedan
afectar a la flora y la fauna.

Definicion .......ccccevvvveeiiinennn. Durante las fases de urbanizacion y edificacion se tendra la
magquinaria de obra en perfecto estado de conservacion.
Eficacia ....cccccvvcniiiiiinennnne, Alta.
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Impactos inducidos

No tiene.

Necesidad de mantenimiento

Control periédico.

Precauciones de seguimiento

No se necesitan.

Responsable(s)

Contratistas de las obras de urbanizacién y edificacion.

Medida ambiental 2

Objetivo y justificacion

Correctora, para paliar el efecto de las vibraciones y los ruidos
producidos por la maquinaria de obra.

Definicion .........cccoceeveeeviinns Se cumplira la normativa aplicable sobre emisiones acusticas y
vibraciones. Se garantizard el buen mantenimiento de las
maquinas, atendiendo de forma especial al silenciador de los
gases de escape.

Eficacia .....cccoceeveeeiiiiiiinnnnnnn. Alta.

Impactos inducidos ............... No tiene.

Necesidad de mantenimiento

Control periddico.

Precauciones de seguimiento

No se necesitan.

Responsable(s)

Contratistas de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 3

Obijetivo y justificacion

Correctora, para atenuar la emision de particulas de polvo a la
atmoésfera.

Definicion .......ccccovevveeviiienn, Durante las fases de urbanizacion y edificacion se realizaran las
acciones siguientes:
= Riego periddico de superficies no pavimentadas por las que
circulen vehiculos.
= Limitacion de la velocidad de circulacion.
= Riego pulverizado en los puntos localizados de emision de
polvo.
= Cuidado especial en los puntos del entorno préximo del
Matadero Insular y de las industrias en funcionamiento.
Eficacia .....cccoceeveeiiiiciiinnnnnn, Alta.

Impactos inducidos

Consumo adicional de agua.

Necesidad de mantenimiento

Suministro de agua para tal fin.

Precauciones de seguimiento

Vigilancia de las obras para detectar fuentes de emision.

Responsable(s)

Contratistas de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 4

Objetivo y justificacion

Correctora, para aprovechar el suelo fértil procedente de los
movimientos de tierra.

Definicion .......cccccovcveeeviinenn, Se mantendra una reserva suficiente de suelo fértil procedente
de las excavaciones, acopiado en condiciones adecuadas, para
su utilizacién posterior en las areas ajardinadas.

Eficacia .....cccccoviieiiiiiienne, Media-Alta.

Impactos inducidos ............... No tiene.

Necesidad de mantenimiento

No es necesario.

Precauciones de seguimiento

Control de los acopios.

Responsable(s)

Contratistas de las obras de urbanizacion y edificacion.

Medida ambiental 5

Obijetivo y justificacion

Correctora, para paliar el impacto visual de los rechazos
consecuencia de los movimientos de tierra.

Definicion ........cccceeeeeeeeeeieenne. El material sobrante se trasladara a vertedero autorizado.
Eficacia .......cccccvveeeereiiiiiiiinnn, Media-Alta.
Impactos inducidos ............... No tiene.

Necesidad de mantenimiento

No es necesatrio.

Precauciones de seguimiento

Control de los acopios, recogida y traslado.

Responsable(s)

Contratistas de las obras de urbanizacién y edificacion.
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Medida ambiental 6

Objetivo y justificacion .......... Preventiva, para evitar el vertido de aguas residuales
incorrectas.

Definicion .........cccoceeveeeviinns El vertido de agua residual a la red de alcantarillado debe
cumplir la normativa vigente. Si requiere tratamiento previo, las
instalaciones necesarias estaran previstas en el proyecto y se
construiran al mismo tiempo que la instalacién industrial.

Eficacia .....cccocceveeeviiiiiinnnnnn, Alta.

Impactos inducidos ..

No tiene.

Necesidad de mantenlmlento

La red de alcantarillado y las instalaciones de tratamiento previo
se mantendran en perfecto estado.

Precauciones de seguimiento

Control periddico.

Responsable(s)

De la red de alcantarillado, la entidad de conservacion y/o el
Ayuntamiento. De las instalaciones de tratamiento previo, los
propietarios de las industrias que lo requieren.

Medida ambiental 7

Objetivo y justificacion

Preventiva, para evitar dafios a
potencialmente agricolas del entorno.

las zonas agricolas y

Definicion .........ccccvceeveeeiiinns Durante las obras de urbanizacion y edificacion se prohibira el
vertido de rechazos en zonas colindantes; en especial, en los
campos cerealeros del Rodeo Alto y en el entorno de la
montafa del Aire.

Eficacia ....ccocooviiiiiiiiiineinn, Media.

Impactos inducidos .. No tiene.

Necesidad de manten|m|ento

No es necesario.

Precauciones de seguimiento

No son necesarias.

Responsable(s)

Promotores y contratistas de las obras de urbanizacién y
edificacion.

Medida ambiental 8

Objetivo y justificacion

Preventiva, para evitar la generacion de problemas higiénico-
sanitarios.

Definicion .......cccccoeeveeeeinnenn, Se evitard la concentraciéon de contenedores de basura y
residuos, especialmente si contienen residuos orgénicos. El
almacenamiento, la recogida y el traslado a vertedero de los
distintos tipos de residuos cumplird la normativa vigente.

Eficacia .....cccccoviieiiiiiienne, Alta.

Impactos inducidos

No tiene.

Necesidad de mantenimiento

No es necesario.

Precauciones de seguimiento

No son necesarias.

Responsable(s)

Entidad de conservacion y/o Ayuntamiento y propietarios de las
industrias.

110.9 Cumplimiento de las medidas ambientales establecidas por el
planeamiento general que se desarrolla.

El plan parcial cumple los criterios de contenido medioambiental del plan general de ordenacién

de La Laguna:

- Se han tenido en cuenta las directrices y criterios generales de la memoria de
contenido medioambiental.

- La ordenacién se adapta a las caracteristicas formales del territorio. Se minimizan las
afecciones y se prevén las medidas correctoras apropiadas en cada caso.

- Se da continuidad a las tramas urbanas existentes.

- Las zonas de equipamiento y espacios libres se ubican en zonas de facil uso.
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- Las edificaciones existentes en el sector se integran en la ordenacién, sin que resulten
afectadas por la red viaria, espacios libres, dotaciones ni equipamientos.

- Se prevé que las industrias estén relacionadas fundamentalmente con la actividad
agropecuaria y sean compatibles con el Matadero.

-110.6 Recursos naturales cuya eliminacién o utilizacion se considera
necesaria para la ejecucion del planeamiento.

El Unico recurso natural afectado es el suelo fértil. La medida ambiental 4 obliga a mantener
una reserva suficiente para cubrir las necesidades de las areas ajardinadas, evitando que se
produzca el traslado de este recurso desde otras zonas.

.1.10.7 Cantidad y procedencia de las aguas a utilizar. Instalaciones para
su captacion, depuracion y reutilizacion o vertido

La demanda calculada de 281 m*/dia no afecta a los recursos hidricos del municipio de forma
importante. El agua potable se toma de la red de abasto y las aguas residuales se vierten, con
depuracién previa cuando es necesario, a la red de alcantarillado municipal.
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111 Anexo de sintesis de la memoria y cuadres de superficies, modulos,
usos cuantificades, edificabilidades, volimenes y demas aspectos

relevantes.

CUADRO 1:
RESUMEN DEL SECTOR

Uso principal Zona Superficie Ocup. | Altura | Edifica - | Superf.
maxima | maxima | bilidad | constr.
m°s % % pl m’t/m®s| m?
Industrial IND-1 59.658 60 3 1,33
Industrial IND-2 18.434 60 3 1,33
Industrial IND-3 30.253 60 3 1,33
[TOTAL INDUSTRIAL ............ | 108.345 | 58 | | 1,33 [144.099]
Equ. comercial-1 EQ-com-1 (4.103) 60 3 1,33
Equ. comercial-2 EQ-com-2 (144) 60 3 1,33
Total equipamiento comercial ~ 4.247 | 1,33 | 5.649 |
Equ. deportivo EQ-dep 6.197 0 0 0,00
Equ. social EQ-soc 1.872 60 3 1,33
|[TOTAL EQUIPAMIENTO ...... | 12.316 | 7 |
Dot. deportiva DT-dep 3.744 60 3 1,33
Dot. infraestruct. DT-infr 317
[TOTAL DOTACION ............... | 4061 | 2 |
Parque EL-1 8.717 1 1 0,01
Parque EL-2 11.334 1 1 0,01
|[TOTAL ESPACIO LIBRE ...... | 20.051 | 11 |
Espacio libre de ELB-1 1.219 No admite edificacion
borde de cauce ELB-2 1.423 No admite edificacion
ELB-3 222 No admite edificacion
[TOTAL BORDE DE CAUCE.. | 2.864 | 2 |
Espacio libre de ELC-1 296 No admite edificacion
servidumbre de ELC-2 1.213 No admite edificacion
carretera ELC-3 112 No admite edificacion
|[TOTAL SERV.CARRETERA. | 1.621 | 1 |
Viario y aparcamiento 37.928 No admite edificacion
[TOTAL VIARIO .................... | 37.928 | 20 |
|SUPERFICIE NETATOTAL | 187.186 | 100 | | 0,80 [149.749]
Barranco de Los Rodeos 3.591
|SUPERFICIE BRUTA TOTAL | 190.777 |
CUADRO 2:
APROVECHAMIENTO URBANISTICO MEDIO
Uso S E SC CH A AM
m’s m°t/m’s m’t Q uda uda/m’s
Industrial 108.346 1,33 144.100 1 144.100 1,33
Comercial 4,103 1,33 5.457 1 5.457 1,33
Dep-comerc. 6.197 0,03 192 1 192 0,03
[SECTOR | 187.186 | 080 | 149.749 | | 149.749 | 0,80
CUADRO 3:
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Sup.neta sector: 187.186 m°s Dotaciéon minima Propuesta plan parcial
m’s % m’s %
18.719 10 20.051 11
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CUADRO 4:
DOTACION PUBLICA = EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

Sup.neta sector: 187.186 m°s Dotaciéon minima Propuesta plan parcial
m°s % m°s %
3.744 2 4.061 2
CUADRO 5:
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
Sup.neta sector: 187.186 m°s Dotaciéon minima Propuesta plan parcial
m’s | % m’s | %
Equipamiento social 1.872 1 1.872 1
Equipamiento comercial 1.872 1 4.247 2
Resto hasta 3% s/DL 1/1000 1.872 1 - -
Equipamiento deportivo - - 6.197 3
Conjunto | 5.616 | 3 |  12.316 | 7
CUADRO 6:
APARCAMIENTOS
Edificabilidad ...... 149.749 m*t | Dotacién minima Propuesta plan parcial
| ud | ud
Minimo en interior parcelas .... | >50%s/1.498= 749 1ud/150 m?t= 998
Maximo en red viaria .............. <998 795
Minimo plazas minusvalidos ... | 2%s/1.498= (30) (31)
[TOTAL oo | 1ud/100 m*t= | 1.498 | | 1.793
CUADRO 7:
DEMANDA DE AGUA
Zona Superficie |Superficie Dotacion Dotacion | Demanda | Demanda | Demanda
de suelo |construida consumo riego consumo riego total
m’s m?t I/m?s*dia | I/ jornada I/dia m®/dia
Indu_strial_ 108.345  144.099 0,4 I/seg*Ha 78.008 78
Equipamiento 4.247 5.649 5 Im2t+dia 4 76.446  3.398 80
com'erC|a_I
Squ'p‘?‘m'e”to 6.197 0 Im2t+dia 4 4.958 5
eportivo
Equipamiento social 1.872 2.490 5 I/m2t*dia 4 33.696 1.498 35
Dotacién deportiva 3.744 4.980 5 I/m2t*dia 4 67.392 2.995 70
Espacio libre 20.051 201 5 I/m2t+dia 2 3.609 4.010 8
EL no computado y 42.413 12 5.090 5
viario
[N == | 250.152 [ 21.948 | 281 |
Notas:

La demanda de consumo se considera durante 10 horas; el las zonas industriales, considerando el 50% de la superficie
construible total.
La demanda de riego se aplica al 20% de EQ y DT y al 10% de EL y viario.

(O 10 [0 F= | 13 1=To [T TSR 3,25 I/seg
Caudal iNStantan@o PUNLA .......ccccciiiiiiieiiiis reereeeeessirer e e e e e s e s e e e e e s e ennnneees 9,76 I/seg
Caudal punta de abasteCimi€nto .......ccccccciviee cevvivriir e 9,00 I/seg
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CUADRO 8:

DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA

Uso SC max. Demanda Potencia

m’t W/m?t w
Industrial 144.099 100 14.409.900
Equipamiento comercial 5.649 100 564.900
Equipamiento deportivo 4.980 50 249.000
Equipamiento social 2.490 50 124.500

Baculos Demanda Potencia Coef. de

ud W/ud W simult.

Alumbrado ..................... 87 2 174
[ Demanda total ........cocovverereeeeerereene ererereeresinea. [15.348.474] 1,00

CUADRO 9:
ESTIMACION DE LA POTENCIA DE LOS CENTROS DE TRANSFO RMACION
Uso SC est. Demanda Potencia

m?t W/m#t w
Industrial 72.050 100 7.204.950
Equipamiento comercial 5.649 100 564.900
Equipamiento deportivo 4,980 50 249.000
Equipamiento social 2.490 50 124.500

Baculos Demanda Potencia Coef. de

ud W/ud W simult.

Alumbrado ..................... 87 2 174 mwW cos ® kVA
[ Demanda total ........coooiioiiieiiiiie e, | 8.143.524 | 0,4 3 0,8 2.606
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112 Tramitaciony tramites de consulta y participacion.

-112.1 Tramitacion.

Aprobacion inicial ........... oo Decreto de la Alcaldia-Presidencia
ndmero 3.906/2004, de 19 de noviembre.

Publicacion en periddiCo.. .......cccccovveeiiieiniiieeniieenns Diario de Avisos del 26/11/2004.

Publicacion en BOC .......  .ooociiiiiiieiiee e Numero 236 del 3/12/2004.

Publicacion en BOP ........ .o Numero 169 del 3/12/2004.

Final exposicion publica.. ......cccccccceeviiiieeiiiineen, 3/1/2005.

.1.12.2 Tramite de consulta.

Han emitido informe los organismos siguientes:

- Ministerio de Fomento. Secretaria General de Transportes. Direccion General de
Aviacién Civil. Subdireccion General de Sistemas de Navegacién Aérea vy
Aeroportuarios (RE n° 36.971- 23/08/2004).

- Ministerio de Industria, Turismo y Comercio. Secretaria de Estado de
Telecomunicaciones y para la Sociedad de la Informacién. Direccién General de
Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacion. Subdireccion General de
Infraestructuras y Normativa Técnica (RE Gerencia Municipal de Urbanismo n° 7.417-
05/08/2004).

- Consejo Insular de Aguas de Tenerife (RE Gerencia Municipal de Urbanismo n°
11.433-17/12/2004).

.a Ministerio de Fomento. Secretaria General de Transp  ortes. Direccidon General de
Aviacion Civil. Subdireccion General de Sistemas de Navegacion Aérea y
Aeroportuarios.

.al Afecciones acusticas:

El informe del Ministerio de Fomento indica que en los terrenos afectados por la curva
is6fona Leq dia = 60 dB(A) no son compatibles los usos residenciales ni los
dotacionales educativos o sanitarios; y recomienda que las edificaciones del sector
sean insonorizadas aplicando la norma NBE-CA-88 de condiciones acusticas en los
edificios.

En el ambito del plan parcial, los Unicos terrenos afectados por las curvas Leq dia = 60
dB(A) configuran una franja estrecha, de 40 metros de ancho maximo,
aproximadamente paralela al vial N, en la manzana IND-1 y las zonas EQ-COM-1,
ELC-1yELC-2.

Segun el PGO de La Laguna (articulo 246), en las zonas industriales se permite el uso
residencial de viviendas unifamiliares anejas a las industrias, se permite el
equipamiento docente y se prohibe el equipamiento sanitario-asistencial. En las zonas
de equipamiento comercial y en los espacios libres no se permiten los usos
residenciales ni dotacionales educativos o sanitarios. En el plan parcial (norma 22-2)
las condiciones de uso se remiten a la normativa urbanistica del PGO.

La norma NBE-CA-88 de condiciones acusticas en los edificios es de obligado
cumplimiento en cualquier caso. Sin embargo, puede ser conveniente recordar su
aplicabilidad.

Propuestas:

A Normativa: Afadir a la norma 22-2 el parrafo siguiente: “La franja de terrenos
de 50 metros de ancho desde el eje de la calle N se considera afectada por la
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curva isofona Leq dia = 60 dB(A). En esta zona no se consideraran
compatibles los usos residenciales ni los dotacionales educativos o sanitarios.”

2 Normativa: Afiadir a la norma 23-3 el parrafo siguiente: “Condiciones de
acustica. Todos los edificios deben cumplir las condiciones acusticas de la
norma NBE-CA-88.”

.a2 Servidumbres aeronauticas:

El informe que analizamos considera la altura reguladora maxima (10,60 m) y las
construcciones auxiliares admisibles hasta 3,50 m por encima de la altura reguladora,
lo que hace una altura de coronacion maxima de 14,10 metros. Teniendo en cuenta las
instalaciones aeroportuarias previstas en el Plan Director del aeropuerto Tenerife-
Norte, aprobado por Orden de 5/9/2001 del Ministerio de Presidencia (BOE namero 219
de 12 de septiembre), la edificacion que permite el plan parcial puede incumplir las
servidumbres aerondauticas en la superficie de transicion.

De hecho, teniendo en cuenta las cotas de altura maxima indicadas en el anexo 2 del
informe, la mayor parte —si no la totalidad- de los edificios existentes en el @mbito
vulneran esta servidumbre. En ocasiones, la cota de altura maxima edificable es menor
gue la cota natural del terreno.

Esta condicidon no impide la edificacion de las parcelas si se demuestra que no se
compromete la seguridad ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las
operaciones aeronauticas de acuerdo con las excepciones contempladas en los
articulos 7 y 9 del Decreto 584/1972, sobre servidumbres aeronauticas, modificado por
el Decreto 2.490/1974 y el Real Decreto 1.541/2003.

Propuestas:

3 Memoria: Corregir el apartado 1.3.6 haciendo referencia a la legislacién y
reglamentacion vigente y al Plan Director aprobado.

4 Normativa: Afadir en la norma 23-6 de condiciones de edificacién, apartado

“condiciones de volumen y forma de los edificios”, los parrafos siguientes: “Los
proyectos de edificacion justificaran el cumplimiento de las servidumbres
aeronauticas establecidas en el Real Decreto 2.025/1976, de 30 de julio (BOE
namero 210, de 1 de septiembre) y en el Plan Director del Aeropuerto de
Tenerife-Norte, aprobado por Orden del Ministerio de la Presidencia de 5 de
diciembre de 2001 (BOE nimero 219, de 12 de septiembre); todo ello,
conforme a la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea (BOE
ndamero 173, de 23 de julio) y el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de
Servidumbres Aeronauticas (BOE numero 69, de 21 de marzo), modificado por
el Decreto 2.490/1974, de 9 de agosto (BOE nimero 218, de 11 de septiembre)
y por el Real Decreto 1.541/2003, de 5 de diciembre (BOE nimero 303, de 19
de diciembre).

Conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto 584/1972, de Servidumbres
Aeronaticas, la construccién de cualquier edificio o estructura (postes, antenas,
etc) requerird autorizacion previa de la Direccidon General de Aviacion Civil. La
autorizacion previa considerard el cumplimiento o incumplimiento de las
servidumbres aeronauticas vigentes y, caso de que no se cumplan, la
posibilidad de autorizar la construccién por tratarse de alguno de los supuestos
excepcionales siguientes:

a) Podra autorizarse si mediante los estudios aeronduticos que requiera la Autoridad
aeronautica civil o militar competente se acredita que no se compromete la
seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las
operaciones de aeronaves (articulo 7 del Decreto 584/1972, modificado por el
Decreto 2.490/1974 y el Real Decreto 1.541/2003).

b) O si existe apantallamiento (articulo 7 del Decreto 584/1972, modificado por el
Decreto 2.490/1974 y el Real Decreto 1.541/2003), es decir, cuando los
edificios o instalaciones a construir puedan considerarse apantallados por
obstaculos naturales o artificiales ya existentes, para lo cual debe cumplirse
una de las condiciones bl y b2 siguientes:
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bl) El edificio proyectado debe encontrarse [condicion bla] por debajo del
plano que pasa por el punto mas elevado del obstaculo que sirve de
apantallamiento y forma un angulo de menos de 10 grados con el plano
horizontal que pasa por dicho punto, cualquiera que sea la direccién respecto al
aeropuerto (excepto en sentido contrario a la direcciéon de aquél) y [condicion
blb] a una distancia horizontal de dicho obstaculo igual o menor que 150
metros.

b2) O encontrarse [condicidn b2a] situado dentro del volumen engendrado por
la traslacion horizontal del contorno del obstaculo que sirve de apantallamiento,
en sentido opuesto al que se encuentra el aeropuerto, y [condicion b2b] a una
distancia horizontal de dicho obstaculo igual o menor que 150 metros.”

.b Ministerio de Industria, Turismo y Comercio. Secret aria de Estado de
Telecomunicaciones y para la Sociedad de la Informa  cién. Direccién General de
Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacion. Subdireccién General de

Infraestructuras y Normativa Técnica.
.bl Derecho de los operadores a la ocupacion del domini o publico:

El informe del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio indica en primer lugar que
para que los operadores que explotan redes o prestan servicios de comunicaciones
electrénicas puedan ejercer el derecho a la ocupacién del dominio publico (al que son
acreedores en los términos de lo establecido en el capitulo 2 del titulo 3 de la Ley
32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones), deben obtener la
autorizacion de ocupacién de dominio publico de la Administracion titular del mismo.
Por este motivo, es conveniente que la normativa del plan parcial reconozca el derecho
de ocupacion del dominio publico para el despliegue de redes publicas de
comunicaciones electrénicas.

Propuesta:

5 Normativa: Afiadir en la norma 21-6 que regula el desarrollo del plan parcial, en
el apartado “ejecucion de la urbanizacion”, los péarrafos siguientes: “Derecho de
ocupacion del dominio publico. Se reconoce el derecho de ocupacion del
dominio publico de viales y espacios libres para el despliegue de las redes de
infraestructura publica de cualquier tipo que puedan llevar a cabo operadores
publicos o privados, aunque no estén previstas en los esquemas de
infraestructura indicativos del plan parcial de ordenacion.

Las obras de urbanizacion complementaria (no previstas en el plan parcial de
ordenacion) no estan sujetas al plazo maximo indicado en el primer parrafo de
esta norma para el proyecto de urbanizacion general.”

.b2 Uso compartido de la propiedad publica:

El informe indica, de acuerdo con lo previsto en el articulo 30 de la Ley 32/2003, que la
Administraciéon publica debe fomentar la celebracion de acuerdos voluntarios entre
operadores para la ubicacién compartida y el uso compartido de infraestructuras
situadas en bienes de titularidad publica o privada. Determinaciones de este tipo
excederian el contenido propio del plan parcial de ordenacion. El instrumento que debe
regular estas cuestiones es en todo caso una ordenanza municipal y, segun lo
dispuesto en los articulos 40.3 y 40.2 del DL 1/2000, la regulacion no puede
incorporarse a ningln instrumento de planeamiento urbanistico ni, en consecuencia, al
plan parcial de ordenacion.

.b3 Instalaciones radioeléctricas:
Las instalaciones radioeléctricas estan reguladas en disposiciones legales que indica el
informe del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio. Incluir estas disposiciones

también en el plan parcial de ordenacion es innecesario y seria impropio, atendiendo al
contenido que deben tener estos documentos.
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El Ministerio hace referencia a un modelo de Ordenanza Municipal de instalaciones de
funcionamiento de infraestructuras radioeléctricas. En efecto, el instrumento que debe
regular estos asuntos es en todo caso una ordenanza municipal y, segun lo dispuesto
en los articulos 40.3 y 40.2 del DL 1/2000, la regulacién no puede incorporarse a
ningun instrumento de planeamiento urbanistico ni, en consecuencia, al plan parcial de
ordenacion.

.ba Redes pulblicas de comunicaciones electronicas. Cara  cteristicas de las
infraestructuras:

Para definir las caracteristicas de las redes de telecomunicaciones se sugiere (puesto
gue no hay legislacién especifica) que el plan parcial haga referencia a las normas
UNE 133100-1:2002, 133100-2:2002, 133100-3:2002, 133100-4:2002 y 133100-
5:2002.

El instrumento que debe regular estos asuntos es en todo caso una ordenanza
municipal y, segun lo dispuesto en los articulos 40.3 y 40.2 del DL 1/2000, la regulacion
no puede incorporarse a ningln instrumento de planeamiento urbanistico ni, en
consecuencia, al plan parcial de ordenacion. Sin embargo, puede hacerse referencia a
estas normas UNE en el apartado 1.9.2 de la memoria. Se considera suficiente,
teniendo en cuenta que la norma 21-6, apartado “ejecucion de la urbanizacién” hace
una remision expresa a este apartado.

Propuesta:

.6 Memoria: Afadir en el epigrafe “red de telecomunicaciones” del apartado 1.9.2
de la memoria el parrafo siguiente: “Mientras no exista legislaciéon especifica,
deben tenerse en cuenta las normas UNE 133100-1:2002, 133100-2:2002,
133100-3:2002, 133100-4:2002 y 133100-5:2002."

.b5 Infraestructuras de telecomunicaciones en los edifi cios:

El informe del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio hace referencia al RDL
1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el
acceso a los servicios de telecomunicacion. Esta norma se aplica a los edificios y
conjuntos inmobiliarios en los que existe continuidad en la edificacion, si estan
acogidos o deben acogerse al régimen de propiedad horizontal.

El RDL 1/1998 es de obligado cumplimiento en cualquier caso. Sin embargo, puede ser
conveniente recordar su aplicabilidad,

Propuesta:

7 Normativa: Afiadir en la norma 23-2 de condiciones de urbanizacion interior,
apartado “conexion a la red de telecomunicaciones”, el parrafo siguiente: “Los
proyectos de edificios o conjuntos inmobiliarios en los que exista continuidad en
la edificacion y que estén acogidos o deban acogerse al régimen de propiedad
horizontal justificaran el cumplimiento del RDL 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacién.”

.c Consejo Insular de Aguas de Tenerife.

El informe del Consejo Insular de Aguas de Tenerife es favorable, condicionado al
cumplimiento de las determinaciones siguientes:

.cl Que se solicite la previa autorizacion administrativa del Consejo Insular de Aguas para

la canalizacion de tramos del barranco de Los Rodeos, la ejecucion de obras de paso y
el cruce de conducciones sobre el cauce.
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Propuesta:

.8 Normativa: Afadir en la norma 21-6 que regula el desarrollo del plan parcial, en
el apartado “ejecucion de la urbanizacién”, el parrafo siguiente: “Los proyectos
de obras de canalizacion de cualquiera de los tramos del barranco de Los
Rodeos, de ejecucién de obras de paso y de cruce de conducciones sobre el
cauce y en general de cualquier otra obra que afecte o pueda afectar al cauce
del barranco o a las zonas de servidumbre de acceso al mismo cumpliran las
determinaciones del Plan Hidrolégico Insular. En el tramite de autorizacién o
licencia se exigira informe y en su caso autorizacién administrativa previa del
Consejo Insular de Aguas de Tenerife.”

.c2 Que se complete la normativa en lo que afecta a la definicion del cauce y de las zonas
de servidumbre de acceso al mismo y a los usos prohibidos en dichas zonas.

Propuestas:

.9 Normativa: Afadir en la norma 22-1 el péarrafo siguiente: “En las zonas de
espacio libre atravesadas o en contacto con el barranco de Los Rodeos se
garantizard la funcién de drenaje territorial de los suelos susceptibles de
soportar avenidas. Con caracter indicativo, hasta que el Consejo Insular de
Aguas de Tenerife determine las dimensiones definitivas, se considerara que
pertenecen al cauce los terrenos situados a una distancia igual o menor que
cinco metros, medida en horizontal desde el eje del cauce; y que constituyen
zonas de servidumbre de acceso al mismo las franjas de terreno de cinco
metros de ancho —medido en horizontal- a ambos lados del cauce. Las zonas
de servidumbre de acceso pueden formar parte de espacios no edificados de
cualquier zona de ordenanza homogénea.”

10 Normativa: Afiadir en la norma 22-2 el parrafo siguiente: “En el cauce del
barranco de Los Rodeos y en las zonas de servidumbre de acceso al mismo se
prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacion o movimiento de
tierras que pueda provocar la modificacion fisica del cauce o impedir el acceso
al mismo. Sélo se admitiran obras que tengan autorizacion previa del Consejo
Insular de Aguas de Tenerife.”

.c3 Con respecto a la red de abastecimiento y el almacenamiento de agua potable, el
Consejo Insular de Aguas indica que en el plan parcial no se hace ninguna prevision de
consumo y que no hace ninguna mencidn a la necesaria reserva de almacenamiento®.
Solicita que se realice un estudio hidrico en el que se determine el agua necesaria, su
procedencia y la reserva pertinente.

Si no se justificara la reserva de agua necesaria'®, el plan parcial tendria que dotarse
para garantizar la reserva de almacenamiento correspondiente a una semana de
autonomia, calculada a razén de 144 m*/Ha*semana, lo que totalizaria un volumen de
almacenamiento de 2.695 m®. (La dotacién de almacenamiento parece estar calculada
considerando un consumo de 1 L/seg*Ha y una semana de cinco dias de ocho horas.)

La demanda de agua en el &mbito del plan parcial se justifica en el apartado 1.9.2 de la
memoria, epigrafe “red de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes contra
incendios”.

La demanda total calculada es de 281.100 L/dia'*. Considerando semanas de cinco
dias, la reserva de agua —si fuera necesaria- resultaria ser 5*281.100= 1.405.500 L =
1.406 m®. Segun el informe del Consejo Insular de Aguas, esta reserva de agua puede
resolverse:

12
13
14

Péagina 4 del informe.
Péagina 4 del informe.

La demanda se calcula en detalle, diferenciandocossumo industrial del de riego de calles y espathres. La
demanda total de 281°ia equivale a 0,17 I(seg*Ha, dotacion similaroaalgo mayor que) la de otros poligonos
industriales.
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.c4

.c5

- Proyectando un depdsito en el ambito del plan parcial.

- O suscribiendo un acuerdo con el Ayuntamiento, pactando la construccion total
0 parcial de un depédsito municipal, bien directamente o bien mediante
aportacion econdémica (sumando los costes de adquisicion del suelo y de
ejecucion del deposito y de la red de conexion), a situar donde mejor convenga
al Ayuntamiento.

Podria plantearse una alternativa intermedia. De ser necesario, el deposito puede
construirse como obra exterior, pero en la ubicacién que mejor convenga al promotor
del plan parcial y donde los costes de conexién sean menores.

En el caso que nos ocupa y caso de ser necesario™, puede construirse en alguno de
los espacios libres del ambito.

Propuesta:

A1 Normativa: Afadir en la norma 21-6 que regula el desarrollo del plan parcial, en
el apartado “ejecucion de la urbanizacion”, el parrafo siguiente: “Caso de que
sea necesario, se construira un depésito de agua potable, con la capacidad
necesaria para garantizar la reserva de almacenamiento correspondiente a una
semana de autonomia. Alternativamente, podra llegarse a un acuerdo con el
Ayuntamiento, pactando la construccion total o parcial de un depdésito
municipal, bien directamente o bien mediante aportacion econoémica
(adquisicion del suelo, coste de ejecucion del depésito y coste de la red de
conexion), a situar donde mejor convenga al Ayuntamiento.”

Que se ejecute la red de riego separadamente de la de abasto urbano, con lo cual se
permitird que en su dia se pueda regar con agua depurada sin nuevas obras (norma
5.4.2 del PHI).

La norma 5.4.2 del PHI se refiere al consumo de agua “en uso urbano”, esto es, tan
sélo el consumo para el abastecimiento de agua a la poblacién residente™®. Este no es
el caso que nos ocupa (en el ambito del plan parcial no se permite el uso residencial y
no habra poblacién residente). La norma apropiada no es la 5.4, sino la 5.6 sobre
consumo de agua “en uso industrial”’, que no regula este aspecto.

Sin perjuicio de lo anterior, la red de riego del plan parcial se proyecté separada de la
de distribucion para consumo industrial, a excepcién de la acometida, que se toma de
ésta. Caso de que en su dia deba regarse con agua depurada, la Unica obra necesaria
sera la acometida desde el depésito que corresponda. Esta obra no puede preverse
hasta que se conozca la situacion exacta de dicho depdsito.

En cualquier caso, la conexion de la red de riego no debe hacerse a la red secundaria
(tal como parece desprenderse del esquema indicativo del plano nimero 15), sino a la
principal.

Propuesta:

A2 Normativa: Afadir en la norma 21-6 que regula el desarrollo del plan parcial, en
el apartado “ejecucién de la urbanizacion”, la frase siguiente: “La acometida a
la red de riego se hara desde la red principal de abastecimiento.”

Que se incorpore en el articulado de las ordenanzas del plan parcial la necesidad de
gue los proyectos de urbanizacidon cuenten con un informe preceptivo del Consejo
Insular de Aguas.

Este requisito se resuelve tal como se ha indicado en el punto c1 anterior.

15

16

Hay que tener en cuenta la informacion de la empiesdagua utilizada para la redacciéon del plariglarque se

reproduce en su memoria, segun la cual el sunoniragua al sector va a realizarse desde el deptEslos Rodeos.
Por otra parte, las normas del Plan Hidrolégicailbrsno obligan a construir depoésitos reguladorés oeserva, sino a
estudiar el volumen de agua necesaria y a detersingrocedencia (norma 9.3.3.7).

Normas 5.1.1, 5.1.2 y 5.4.1 del PHI.
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.1.12.3 Tramite de participacién publica.
Se han recibido dos alegaciones, una de ellas fuera de plazo:

- Canarias de Agricultura, S.L. (RE n° 11.350-15/12/2004).
- Promotora San Juan Canarias, S.L. (RE Gerencia Municipal de Urbanismo n° 58-
4/1/2005).

.a Alegacion de la entidad Canarias de Agricultura, S. L.

Sefiala una diferencia entre la superficie de la finca de su propiedad (segun medicion reciente
en plano: 38.571 m%) y la considerada en el plan parcial (33.853 m?’s) y solicita que se
rectifique este dato.

En el apartado 1.4 de la memoria del plan parcial se hacen constar las dos superficies: en la
columna “titulo” 38.571 m’s y en la columna “medicién” 33.853 m’s. La segunda cifra se obtuvo
midiendo sobre el plano de propiedades (catastral), dibujado sobre la cartografia oficial. La
memoria indica también que la informacidn sobre linderos y superficies debe comprobarse y
corregirse cuando se redacte el proyecto de reparcelacion®’.

Las determinaciones del plan parcial de ordenacién no tienen que corregirse.
.b Alegacion de la entidad Promotora San Juan Canarias , S.L.
Manifiesta que es propietaria de una finca de 4.000 m?s, comprada el 31/12/2003 a la entidad

Harinas de Pelegrin, S.L. Solicita que se le incluya en la relacién de propietarios y en el plano
catastral.

Propuestas:

13 Memoria: Completar el apartado 1.4 de estructura de la propiedad del suelo,
afiadiendo la nueva propiedad y corrigiendo las superficies del cuadro.

14 Documentacion grafica: Completar el plano nimero 3, catastral, afiadiendo la nueva

propiedad y corrigiendo las superficies del cuadro.

.1.12.3 Otras correcciones.

Propuesta:

.15 Completar la memoria del plan parcial de ordenacién, afiadiendo una péagina inicial en
la que se haga referencia breve a las correcciones que se introducen y un apartado
1.12 (tramitacion y tramites de consulta y participacion) con el contenido de este
informe.

17 Segun el articulo 44 del Decreto 183/2004, de 2Hidiembre, Reglamento de gestiéon y ejecucion teéma de

planeamiento de Canariagle préxima entrada en vigorel instrumento reparcelatorio debe especificar datos
registrales y, cuando los datos resultantes delisRegde la Propiedad no coincidan con los delrimséento
reparcelatorio, las modificaciones que se produzarsu descripcion, en su superficie o en su titddd. Segun el
articulo 33.6 del mismo texto, en caso de discaridaentre los titulos de propiedad y la realidaitéi de las fincas de
origen, prevalecerd ésta sobre aquéllos en el exed debiendo realizarse las correcciones peteéseen el propio
instrumento de gestion de acuerdo a lo establesmdia normativa aplicable sobre inscripcion reglstie la propiedad
de los actos de naturaleza urbanistica.
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