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1. TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL

1.1. MOTIVOS
Los motivos de la tramitacion de esta Modificacién son los siguientes:

Ajustar la ordenacion del Plan con los diferentes documentos de Planeamiento (Plan
General, Planes Territoriales,..) aprobados o en tramitacion desde que entré en vigor
el actual Plan Especial.

Reordenar las diferentes zonas, segun el Plan Especial vigente, de forma mas acorde
con las instalaciones actualmente en explotacion y con las que no han sido
desarrolladas hasta el momento, proporcionando las pautas y orientaciones para
acomodar la ocupacion efectiva al planeamiento y al titulo concesional.

Despejar ambigtiedades, contrarias a la seguridad juridica y desglosar los usos que en
el Plan Especial vigente no quedaban expresamente acotados para cada una de las
zonas en las que se divide el ambito del mismo, con el fin de mejorar la mayor
rentabilidad de las instalaciones del Parque Maritimo ya que, en la actualidad, durante
mas de la mitad del afio, el bajo nimero de bafistas visitantes y el alto coste de
mantenimiento no permite su viabilidad econdémica. En analogas circunstancias ,
aungue aun no se haya abierto al publico, se encuentra el “palmetum” en el que es
preciso propiciar nuevas actividades lucrativas.

Regularizar la situacion urbanistica del Plan Especial después de la sentencia que
anula el Estudio de Detalle que habia sido tramitado y aprobado.

Estas Modificaciones no implican aumento del aprovechamiento urbanistico, que se
mantendria igual al actualmente vigente, ni variaciéon en los limites del Plan Especial.

1.2. ACUERDO DE ENCARGO DE LA REDACCION DE LA MODIFICACION

El Consejo de Administracion de Parque Maritimo ante la resolucion judicial citada, y
en uso de sus funciones estatutarias y de las facultades reconocidas por el T.R. de las
Leyes de OTC y ENC (arts. 35 y 38) acord6 en sesion del 23 de mayo de 2011
encargar la redaccién de esta Modificacion Puntual del Plan Especial del Parque
Maritimo sobre las parcelas B y C vy, de revision de usos en el conjunto de la
ordenaciéon facultando al Secretario para la ejecucién del acuerdo, y para suscribir el
oportuno encargo con las condiciones complementarias que juzgue necesarias 0
convenientes.

1.3. TRAMITACION

El documento se elabordé desde Mayo del 2011 hasta Septiembre del mismo afio,
cuando se entrega un primer ejemplar para su estudio al Parque Maritimo.
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Después de una serie de reuniones tanto con el gerente de dicha sociedad como con
técnicos de la Gerencia de Urbanismo de Santa Cruz de Tenerife y una vez
presentado al Consejo de Administracion de Parque Maritimo, se entregdé formalmente
un ejemplar para su tramitacién en dicha Gerencia en Marzo de 2012.

Una vez corregidas las modificaciones planteadas por los técnicos de la Gerencia de
Urbanismo para poder aprobar y exponer al publico la Modificacién Puntual del Plan
Especial, se entrega un documento con fecha de Enero de 2013 para su tramitacion
definitiva.

1.4. ALEGACIONES PRESENTADAS DURANTE EXPOSICION PUBLICA

Esta Modificacion Puntual se esta tramitando por parte de la Gerencia de Urbanismo
del ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife. Una vez aprobada inicialmente se
expuso al publico en dos ocasiones.

Como consecuencia de dichas exposiciones publicas se han presentado una serie de
alegaciones que se adjuntan en documento anexo.

Una vez estudiadas las mismas se presentd al Consejo de administracion de Parque
Maritimo de Santa Cruz S.A. una propuesta para su incorporacién al documento lo que
se consider6 oportuno con el fin de mejorar y corregir el mismo.

El Consejo ratificd la propuesta presentada y que ahora se incorpora al documento
para seguir con la tramitacion del mismo hasta su aprobacién definitiva.

En el documento anexo donde se han incorporado las alegaciones se ha incluido el
informe-propuesta presentado.

Esta propuesta se estima que no introduce cambios sustanciales al documento, por lo
que se entiende que no es necesaria una nueva exposiciéon publica.

Las alegaciones estimadas en su totalidad o parcialmente se adjunta en un documento
anexo.

1.5. SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES SEGUN INFORME DE LA
DIRECCION DE SOSTENIBILIDAD DE LA COSTA Y EL MAR DE FECHA 29
OCTUBRE DE 2013

Se han corregido los puntos 1 y 2 de dicho informe

1. Se han realizados pequefios ajustes en el deslinde maritimo terrestre de los
planos de informacién y de ordenacion para hacerlo coincidir con el deslinde
vigente.

2. Se han introducido en el punto 7.1 las observaciones en relacion a los usos
permitidos para que se tenga en cuenta el Plan de Utilizacion de Espacios
Portuarios de Santa Cruz de Tenerife y para la utilizacion del dominio publico
maritimo terrestre se estard a la dispuesto en la Ley de Costas.
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1.6. SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES SEGUN INFORME DE LA
DIRECCION GENERAL DE LA AVIACION CIVIL DEL MINISTERIO DE FOMENTO
DE NOVIEMBRE DE 2013

Se ha introducido un nuevo punto dentro de las Normas Urbanisticas denominado:
7.3. AFECCIONES POR SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Donde se determinan las limitaciones en altura de cualquier construccion u objeto que
se vaya a ejecutar dentro de los limites del Plan Especial.

También se han incorporado dentro de los planos de ordenacién los correspondientes
a las areas afectadas por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto Tenerife
Norte.

1.7. SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES SEGUN INFORME PROPUESTA
PONENCIA TECNICA DE LA COTMAC EXPEDIENTE 2013/2986

Se han subsanado los siguientes condicionantes:

Se ha reflejado en el Estudio Econdmico Financiero el organismo o entidad publica
gue asume la inversion.

Al estar ya vigente La Revision del Plan General de Ordenaciéon se ha mantenido la
numeracion de los usos compatibles al coincidir con el de este documento.

Se han subsanado los errores sobre la denominacién del Plan Territorial Especial del
Sistema Viario del Area Metropolitana y la Modificacion del Plan Especial del Parque
Maritimo.

Se han tenido en cuenta las determinaciones contenidas en el informe de la Direccién
General de la Aviacién Civil del Ministerio de Fomento de fecha de 18 de noviembre de
2013

Se han tenido en cuenta las determinaciones contenidas en el informe de la Direccién
de Sostenibilidad de la Costa y del Mar de fecha 29 de octubre de 2013.

1.8. SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES DIRECCION GENERAL DE
INFRAESTRUCTURA VIARIA SOBRE LA VIABILIDAD DE DESPLAZAMIENTO DE
LA VIA LITORAL DESDE LA POSICION PREVISTA POR EL PLAN TERRITORIAL
ESPECIAL DE ORDENACION DEL SISTEMA VIARIO DEL AREA
METROPOLITANA

En los planos de informacién de esta Modificacion se reflejan los trazados aprobados
de los dos Planes Territoriales colindantes:

Plan Territorial Especial del Sistema Viario del Area Metropolitana

Plan Territorial Especial de Infraestructuras del Tren del Sur
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El Plan Territorial Especial del Sistema Viario del Area Metropolitana no afecta al
Ambito de esta Modificacion del Plan Especial ya que se ha modificado el Limite del
mismo al subsanarse los condicionantes del informe de fecha 25/02/2016 de la
Consejeria de Politica Territorial Sostenibilidad y Seguridad, Direccion General de
Ordenacion del Territorio.

El Plan Territorial Especial de Infraestructuras del Tren del Sur sélo afecta a una
pequefia area en el subsuelo de la zona H (Parque-Palmetum) y la zona J (Paseo
Litoral) que no condiciona el desarrollo de esta Modificacion del Plan Especial ya que
el trazado del futuro Tren del Sur cuando se elabore el Proyecto de ejecucion,
discurrird por debajo de la rasante de lo ya ejecutado o a ejecutar.

1.9. APROBACION DEFINITIVA POR LA COTMAC DE LA REVISION DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Durante la tramitacion de este documento se ha aprobado definitivamente y de forma
parcial el Plan General de Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife segun acuerdo de la
COTMAC de 30 de julio de 2013, estando afectada la zona que limita la Modificacion
del Plan Especial del Parque Maritimo.

Esta aprobacién no contradice lo expuesto en este documento.

1.10. APROBACION DEFINITIVA POR EL AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE
TENERIFE DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Durante la tramitacion de este documento se ha aprobado definitivamente el Plan
Especial del Puerto de Santa Cruz de Tenerife segun acuerdo del Pleno del
ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife en sesién extraordinaria del 13 de noviembre
de 2014, estando afectada la zona que limita la Modificacion del Plan Especial del
Parque Maritimo.

Esta aprobacién no contradice lo expuesto en este documento.

1.11. APROBACION DEFINITIVA POR LA COTMAC DE LA MEMORIA AMBIENTAL
DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL “PARQUE MARITIMO”

La Memoria Ambiental de este documento de Modificacion Puntual del Plan Especial
del Parque Maritimo fue aprobada definitivamente en la sesion de la COTMAC de 2 de
marzo de 2015.

1.12. SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES DEL INFORME EMITIDO EL
25/02/2016 DE LA CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL SOSTENIBILIDAD Y
SEGURIDAD, DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Se ha reducido el ambito del Plan Especial ajustandolo a lo dispuesto en los planos y
fichas del Plan General Vigente, descartando el Limite que recogia el Plan Especial
vigente.

Se mantienen la misma ordenacion y usos permitidos en las zonas que quedan dentro
del nuevo &mbito y se introduce un anexo al documento de esta Modificacion Puntual
donde se recogen las zonas o parte de ellas que quedan fuera en unas fichas con
caracter de indicativas que se incorporan al Ambito 4.4.6. Avenida de la Constitucion
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gque es una actuacion de ejecucién de Sistema General (AESG) cuyo uso es el de
espacio Libre Publico — Plaza, colindante al Plan Especial.

En estas fichas se recogen los usos Principal (Espacio Libre, Plaza) los admisibles y
compatibles que regula el Plan General.

Dada la realidad del entorno y entendiendo que el Plan Especial deberia recoger todas
las zonas ejecutadas o gestionadas por Parque Maritimo Santa Cruz, S.A. tal y como
se reflejaba en el documento que se estaba tramitando, pero que la Ordenacion del
Plan General vigente no permite, el ayuntamiento deberia de tramitar una Modificacién
del mencionado Plan que recoja el Limite del Plan Especial vigente reconociendo todo
lo anteriormente expuesto, evitando casos como que el Auditorio ejecutado este
dividido en dos una parte dentro del Plan Especial y otra en al &mbito 4.4.6, que la
obligatoriedad de la ejecucion de aparcamientos bajo rasante que determina el Plan
General, se puedan ejecutar con un disefio mas racional y econémico entre las zonas
C (dentro del Plan Especial) y la zona B (exterior al Plan), o que en las zonas Al y A2
gqueden fuera del Plan ahora los locales ejecutados bajo rasante y que son parte de las
instalaciones actuales junto a las piscinas ejecutadas e imprescindibles para su
funcionamiento.

La nueva superficie del Plan es de 233.346 m2 frente a los 277.185 m2 que figuraban
hasta ahora, por lo que 43.839 m2 exteriores al nuevo limite se integran al ambito
4.4.6.

La superficie que figura en la ficha del P.G.O. es de 233.960 m2, por lo que hay un
desfase de 614 m2 por medicion real de la zona L escollera.

Los m2 edificables se reducen de 28.750 m2 que permitia el Plan Especial vigente a
20.905 m2 que son los que figuraban en las zonas que ahora quedan integradas en el
nuevo ambito, por lo que no se aumenta en dichas zonas lo ya permitido segun el
documento que salié a exposicién publica.

En cuanto al Condicionante sobre la legitimidad de Parque Maritimo de Santa Cruz,
S.A. para tramitar el documento, ya en el mismo se explica que dicha sociedad esta
integrada por el ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y por La Autoridad Portuaria,
entendiendo que en el expediente administrativo de toda la tramitacion del documento
gueda acreditado que la Autoridad Portuaria, como parte de Parque Maritimo de Santa
Cruz, S.A., y por los informes realizados, legitima la tramitacién del mismo.

El Condicionante sobre las determinaciones del informe de la Direcciébn General de
Infraestructura Viaria queda resuelto al reducirse el ambito y se ha contestado
especificamente en el punto 1.8.

1.13 SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES DEL ACUERDO DEL CONSEJO
DE GOBIERNO INSULAR DEL CABILDO CELEBRADA EL DIA 16 DE AGOSTO DE
2016

- Se haincorporado el trazado del Tren del Sur en las fichas de:

Zona H- Parque, Palmetum
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Zona J — Paseo Litoral
Zona L — Escollera
- Enlas Normas Urbanisticas se ha introducido:
Uso de:
8. Infraestructura de Comunicacion
8.2. Ferroviaria

La obligacién de solicitar de forma previa al Cabildo Insular de Tenerife Informe
preceptivo solo a los proyectos dentro del Parque Maritimo que afecten al
trazado del Tren del Sur.

La posibilidad de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el transporte
de mercancias que se consideran en el Estudio de Trafico de Mercancias del
Tren del Sur siempre y cuando no modifique la ordenacion establecida en esta
Modificacion de Plan Especial.

- En los planos de Ordenacion de Usos y Tipologias y de Alineaciones y
Rasantes se ha introducido el trazado del Tren del Sur.

1.14 SUBSANACION DE LOS CONDICIONANTES DEL INFORME EMITIDO EL
11/10/2016 POR LA AUTORIDAD PORTUARIA DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Se ha corregido la delimitaciéon del ambito del Plan Especial en su extremo sur, con el
fin de no afectar los terrenos del &rea Funcional de La Hondura.

Se ha modificado el apartado primero de las Normas Urbanisticas haciendo constar
gue la utilizacién del dominio publico portuario se regira por lo establecido en el Texto
Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante v,
supletoriamente, por lo establecido en la legislacion de Costas.

Se ha eliminado en las ordenanzas particulares de la zona K la observacion que se
referia a que en el espacio portuario no existen zonas de bafio y se aplica el régimen
de zona portuaria y no de playa.

Se ha introducido en los planos de ordenacién, en las fichas de las Ordenanzas
Particulares de las zonas que colindan con el borde litoral y en las Normas
Urbanisticas las servidumbres de paso y acceso establecidas en el acuerdo del
Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria de fecha 4 de febrero de 2016.

Se ha eliminado en la zona L “Escollera” el uso compatible de Paseo peatonal,
limitdndose su uso al principal de Escollera y los derivados de su mantenimiento.

1.15 SOLICITUD DE UN “DOCUMENTO TECNICO REFUNDIDO” POR PARTE DE
LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO EL 10/10/2017

Este documento que ahora se elabora responde a la solicitud de la Gerencia de
Urbanismo para que se aportara un Documento Técnico Refundido que recoge las
subsanaciones de los acuerdos adoptados por el Consejo de Gobierno Insular del
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Cabildo de fecha 16 de agosto de 2016 y por la Autoridad Portuaria de Santa Cruz de
Tenerife de fecha 11 de octubre de 2016 que han sido tratados en anteriores
apartados.

1.16 SOLICITUD DE PARQUE MARITIMO SANTA CRUZ S.A. DE “AMPLIACION DE
LOS USOS EN LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE
MARITIMO” EL 30/10/2017

Con posterioridad a la solicitud de la Gerencia de Urbanismo para que se aportara un
Documento Técnico Refundido, Parque Maritimo Santa Cruz S.A. le solicitd a este
redactor de la Modificacion del Plan Especial, una ampliacion de los usos compatibles
en una serie de Zonas que no modifican los usos permitidos por esta Modificacion,
pero si amplia los usos que se tramitaron durante la exposicion publica.

Atendiendo a la solicitud de Parque Maritimo Santa Cruz S.A. se han introducido
modificaciones en las zonas:

Al, Piscinas y solarium

A2, Piscinas, solarium y espectaculos
C, Plaza y aparcamiento

H, Parque - Palmetum

K, Playa

Estas modificaciones se entiende que deberan de aprobarse por Parque Maritimo
Santa Cruz S.A, para posteriormente remitirle el documento a la Gerencia de
Urbanismo que debera también de aprobarlas y tramitar una nueva exposicion publica
antes de la aprobacion definitiva de la Modificacion del Plan Especial.

Se adjunta copia del mencionado documento.
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SANTA CRUZ S.A. | 310CT 201
A-38.372.249 Visgiaiio Gansral
Avda. La Constitucion | SALIDA

Edificio Palmetum 1° planta
38003 Santa Cruz de Tenerife

TRABAJOS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE CANARIAS, S.L.

(TAUG, S.L.)
A/A Don Rubén Henriquez Guimera.
Arquitecto

Santa Cruz de Tenerife, 30 de Octubre de 2017

PARGUF HAPITIMG

Asunto: Solicitud de ampliacién de los Usos en la Modificacién del Plan

Especial del Parque Maritimo.

Con el presente documento y como redactor de la Modificacién del Plan
especial del Parque Maritimo, esta compaiiia considera necesario la
incorporacién a la redaccién de la misma de los usos por zonas que a
continuacion se enumeran y argumentan:

Zona Al Piscina y solariums:

— Los mismos usos compatibles para la zona Al que los existentes en
la zona A2.

— La celebracion de cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a dichas celebraciones, cumpliendo con
las normativas municipales existente en materia de ruidos y
horarios.

Zona A2 Piscinas, solariums y espectaculos:

A parte de los usos ya permitidos en la zona solicitamos incluir:
— La celebracion de cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a dichas celebraciones, cumpliendo con
las normativas municipales existente en materia de ruidos y
horarios.

PARQUE MARITIMO
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Zona C Plaza y aparcamiento:

— Emplazamiento idéneo y diafano para la Celebracién de conciertos
de musica, ya realizados con anterioridad sin molestias para los
vecinos y dinamizando Santa Cruz por su cercania a la capital.

— Celebracién de otro tipo de espectaculos tales como el Circo y
atracciones de feria.

— Actividades deportivas al aire libre con vehiculos y sin ellos.

Zona H Parque - Palmetum:

— Ubicacién idonea para le celebracion de Cocktail, cenas y bodas, por
el entorno tunico de Jardin Botéanico, por su cercania a la capital y
facil acceso y aparcamiento.
— Celebracion de pequefios conciertos musicales al aire libre con un
entorno unico en Santa Cruz el del Jardin Botanico.
Todas estas propuestas serfan respetando el medio ambiente y la valiosa
coleccién botanica existente en el Jardin.

Zona K Playa:

— Solicitamos se incluya en los usos de la zona el de Restaurante, por
su cercania al mar y al encontrarse en un lugar privilegiado de Santa
Cruz, tal y como se ha venido haciendo en é€pocas anteriores. Esta
zona se encuentra en la actualidad bastante abandonada, entendemos
que esto ayudarfa al saneamiento y mantenimiento de la misma.

— Celebraciones de Cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a las celebraciones.

Lo que a los efectos oportunos participo.

Atentamente;.
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1.17 SOLICITUD DE PARQUE MARITIMO SANTA CRUZ S.A. DE “ANULACION DE
PARTE DE LA AMPLIACION DE LOS USOS EN LA MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL DEL PARQUE MARITIMO” EL 22/02/2018

Con posterioridad a la solicitud del Parque Maritimo Santa Cruz S.A. del 30/10/2017
antes mencionada de una ampliacion de los usos compatibles en una serie de Zonas
gue no modifican los usos permitidos por esta Modificacion, pero si ampliaban los usos
gque se tramitaron durante la exposicion publica, nuevamente Parque Maritimo Santa
Cruz S.A, solicita que se anulen parte de la ampliacién solicitada en un escrito con
fecha del 22/02/2018.

Atendiendo a la solicitud de Parque Maritimo Santa Cruz S.A. se han introducido
nuevas modificaciones en las zonas:

Al, Piscinas y solarium

A2, Piscinas, solarium y espectaculos
C, Plaza y aparcamiento

H, Parque - Palmetum

K, Playa

Estas modificaciones se entiende que deberdn de aprobarse por Parque Maritimo
Santa Cruz S.A, para posteriormente remitirle el documento a la Gerencia de
Urbanismo que debera también de aprobarlas y tramitar una nueva exposicion publica
antes de la aprobacion definitiva de la Modificacion del Plan Especial.

Se adjunta copia del mencionado documento.

Posteriormente a este escrito y una vez presentado el documento, se propone por
Parque Maritimo Santa Cruz S.A el incorporar a los usos de los eventos puntuales de
las referidas zonas Al, A2, C, H y K el de social que se incluye en este documento.
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PARQUE MARITIMO
SANTA CRUZ S.A.

A-38.372.249
Avda. La Constitucién
Edificio Palmetum 1° planta
38003 Santa Cruz de Tenerife

TRABAJOS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE CANARIAS, S.L.
(TAUC, S.L.)

A/A Don Rubén Henriquez Guimera.

Arquitecto

Santa Cruz de Tenerife, 22 de Febrero de 2018

\Asunto: Solicitud de anulacién de parte de las ampliaciones de los Usos en
lla Modificacién del Plan Especial del Parque Maritimo solicitado en escrito
iremitido el 31 de Octubre de 2017

El pasado 31 de Octubre le remitimos solicitud de ampliacién de los usos
en la modificacién del Plan Especial del Parque Maritimo, con el presente
escrito queremos comunicar no sea incluido parte de lo solicitado.

Se indica a continuacién con la palabra (SI) lo que tiene que permanecer y
con la palabra (NO) lo que hay que anular.

Zona Al Piscina y solariums:

— Los mismos usos compatibles para la zona Al que los existentes en
la zona A2. (SI)

— La celebracion de cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a dichas celebraciones, cumpliendo con
las normativas municipales existente en materia de ruidos y
horarios. (NO)

Zona A2 Piscinas, solariums y espectaculos:

A parte de los usos ya permitidos en la zona solicitamos incluir:
— La celebracion de cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a dichas celebraciones, cumpliendo con
las normativas municipales existente en materia de ruidos y
horarios. (NO)

PARQUE MARITIMO
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Zona C Plaza y aparcamiento:

— Emplazamiento idoneo y didfano para la Celebraciéon de conciertos
de musica, ya realizados con anterioridad sin molestias para los
vecinos y dinamizando Santa Cruz por su cercania a la capital. (NO)

— Celebracion de otro tipo de espectaculos tales como el Circo y
atracciones de feria. (NO)

~ Actividades deportivas al aire libre con vehiculos y sin ellos. (SI)

Zona H Parque - Palmetum:

— Ubicacién idonea para le celebracion de Cocktail, cenas y bodas, por
el entorno tnico de Jardin Botanico, por su cercania a la capital y
facil acceso y aparcamiento. (NO)
— Celebracion de pequefios conciertos musicales al aire libre con un
entorno Unico en Santa Cruz el del Jardin Botanico. (NO)
Todas estas propuestas serian respetando el medio ambiente y la valiosa
coleccién boténica existente en el Jardin.

Zona K Playa:

~ Solicitamos se incluya en los usos de la zona el de Restaurante, por
su cercania al mar y al encontrarse en un lugar privilegiado de Santa
Cruz, tal y como se ha venido haciendo en épocas anteriores. Esta
zona se encuentra en la actualidad bastante abandonada, entendemos
que esto ayudaria al saneamiento y mantenimiento de la misma. (SI)

— Celebraciones de Cocktail, cenas y bodas con musica ambiente y en
directo como complemento a las celebraciones. (NO)

Lo que a los efectos oportunos participo.

Atentamente;.

PARQUE MARITIMO

SANTA CRUZ, 5.A,

18



MODIFICACION PUNTUAL PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO " - MARZO 2018

1.18 SUBSANACION AL REQUERIMIENTO DE LA GERENCIA DE URBANISMO DE
FECHA 23 DE ABRIL DE 2018

El Cd al que hace referencia el requerimiento (se adjunta copia), con la documentacién
de la Modificacion Puntual del Plan Especial del Parque Maritimo (marzo 2018),
contiene ficheros en formato pdf dentro de cada uno de los directorios que componen
el ejemplar entregado y que son los siguientes:

- Alegaciones

- ANEXO (fichas indicativas exterior Plan Especial
- Aprobacién Plan Especial Vigente

- Fichas

- lIsa

- Memoria

- Memoria Ambiental

- Planos

Todos los ficheros pdf que se refieren a la mencionada Modificacién contienen la
correspondiente firma electronica del arquitecto redactor.

La documentacion presentada esta correctamente estructurada tal y como se describe
anteriormente en diferentes directorios segin su contenido y no contiene marcadores.

En relacién a las diferentes fechas a que hace referencia el requerimiento, se trataba
de mantener en cada uno de los documentos que contienen las fichas y planos de
ordenacion la fecha de la ultima modificacion para que tanto el Parque Maritimo Santa
Cruz, S.A. como la Gerencia de Urbanismo del ayuntamiento pudieran identificarlas
facilmente dada la cantidad que se han venido realizando durante todo el periodo de
tramitacion del documento.

Al ser una recomendacion lo que se plante6 en el informe de 27 de mayo de 2016 de
la Gerencia de Urbanismo, se considerd6 mantener el anexo con las fichas indicativas
dentro de la documentacién entregada para poder entender el proceso que ha llevado
la tramitacion del documento y porque son espacios que hasta la aprobacion definitiva
de esta Modificacién Puntual estan incluidos en el Plan Especial vigente y porque van
a seguir gestionandolos Parque Maritimo Santa Cruz, S.A., no considerandose una
documentacién que pudiera crear confusion sino todo lo contrario.

Con independencia de lo anteriormente expuesto, y en relacién a lo planteado en el
mencionado requerimiento:

- Se elimina el Anexo de las fichas indicativas

- Se anulan las diferentes fechas segun la correccion efectuada en las fichas y
planos, unificAndolas a marzo de 2018
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)( Santa Cruz de Tenerife | Organismo Auténomo Servicio de Planeamiento y
\®/ AYUNTAMIENTO Gerencia Municipal de Gestion
Urbanismo

REF: 2012001417

Direccion -

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL

Asunto pARQUE MARITIMO

PARQUE MARITIMO SANTA CRUZ S.A.
Avda. La Constitucion, Edificio Palmetum, 12
planta

38003 Santa Cruz de Tenerife

Tfno.: 922 209 263 / 616 567 892

En relacion con el expediente n° 2012001417, relativo a la MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL DEL PARQUE MARITIMO, promovido por la entidad PARQUE MARITIMO
SANTA CRUZ S.A., con CIF A38372249, y visto que, con fecha 20 de marzo de 2018
y registro de entrada n°® 2778/2018, la entidad promotora presenta ante esta Gerencia
Municipal de Urbanismo escrito al que se adjunta la siguiente documentacion:

- CD con el Proyecto de Modificacién del Plan Especial del Parque Maritimo
(marzo 2018), con el siguiente contenido:

o Alegaciones

o ANEXO (Fichas indicativas exterior Plan Especial)
o Aprobacioén Plan Especial Vigente

o Fichas

o ISA

o Memoria

o Memoria ambiental

o Planos

- Certificacion del Secretario del Consejo de Administracion de la Sociedad
Parque Maritimo Santa Cruz S.A. con la aprobacién del documento del
documento adjunto por parte del Consejo de Administracion.

Se le comunica que, con fecha 19 de abril de 2018 se ha emitido informe técnico por
el Servicio de Planeamiento y Gestion de esta Gerencia Municipal de Urbanismo en
el que se detectan las siguientes deficiencias en la documentacion presentada por la
entidad promotora:

- El documento técnico, redactado por TAUC S.L. Rubén Henriquez Guimera,
carece de la correspondiente firma electrénica, la titulacion del redactor y su
colegiacion.

PARQUE MARITIMO
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- La documentacion presentada no estad correctamente estructurada,
apreciandose que se ha elaborado con textos y fichas de diferentes versiones,
apareciendo distintas fechas en las caratulas.

- Entre la documentacion aportada figuran como anexo las fichas indicativas de
areas no comprendidas en el ambito de la modificacion del plan especial, cuya
no inclusion en el documento se recomend6 en el informe de fecha 27 de mayo
de 2016 emitido por la entonces denominada Direccion Técnica de Urbanismo.

Ademas de las anteriores deficiencias, se ha comprobado que la documentacion
presentada:

- Contiene marcadores, pero no esta correctamente indexada.

- Carece del diligenciado del Secretario del Consejo de Administracion de la
Sociedad Parque Maritimo Santa Cruz S.A.

Comoquiera que la subsanacion de las deficiencias anteriormente sefialadas supondra
una modificacion del documento de MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL
PARQUE MARITIMO que tuvo entrada en esta Gerencia Municipal de Urbanismo con
fecha 20 de marzo de 2018, que tendra que ser sometida, para su aprobacion, al
Consejo de Administracion de la Sociedad Parque Maritimo Santa Cruz S.A., el
documento a diligenciar por el Secretario de dicho Consejo de Administracion sera este
ultimo.

A la vista de lo anterior y por ser preceptivo para la tramitacion del expediente, se le
requiere para que, de conformidad con lo previsto en el articulo 73 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, en el plazo de diez (10) dias, contados a partir del siguiente a la recepcion de
esta notificacion, subsane las deficiencias detectadas y acompafie la documentacion
que se detalla.

Asimismo, se le advierte que, segun lo dispuesto en el articulo 95 del citado texto legal,
transcurridos tres (3) meses desde la fecha referida en el parrafo anterior sin que por su
parte se haya producido actuacién alguna, se declarara la caducidad del procedimiento
y se acordara el archivo de las actuaciones

Lo que le notifico a Vd. para su conocimiento y efectos.
En Santa Cruz de Tenerife, a 23 de abril de 2018.
El Jefe de Servicio

Pedro Luis Rodriguez Hemandez
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2. MEMORIA DE INFORMACION

2.1. INTRODUCCION

El Parque Maritimo hoy se presenta como un tramo del litoral al extremo sur de la
Ciudad que, calificado histéricamente como zona polémica, queddé marginado del
desarrollo urbano y restringidas las actividades en él practicadas, a la pesca
artesanal de bajura y los resultantes de la ubicacion del Lazareto u hospital de
aislamiento.

Autorizada la implantacion de una gran refineria de petroleos acogio, en los terrenos
de borde -servidas por un antiguo camino e inexistentes dotaciones urbanas- a
servicios municipales de molesta vecindad como el matadero, parque del utillaje del
de limpieza, perreras, vertederos de cloacas asi como de residuos y escombros -a
nivel insular- llegando, esta Ultima funcién, a crear un obstaculo de agobiantes
dimensiones no solo por el uso sino por su gran magnitud. La solucién a este
problema dio lugar, sin embargo, a una ambiciosa operacion de saneamiento,
felizmente conseguida, mediante la implantacién de una zona recreativa y de ocio, al
propio tiempo que un jardin botanico dedicado a la palmera y que se cataloga entre
los mas importantes del mundo en su género.

La agrupacion de fincas, sobre las que hoy se asientan los diferentes Proyectos que
se engloban genéricamente en la denominacion de Parque Maritimo, presenta
diversos origenes.

No solo se asentaban las precarias instalaciones destinadas a los usos mencionados
pues se enclavaban, y hoy existen algunas construcciones de gran valor histérico
como la fabrica conocida como Casa de la Pélvora -en cuyo solar se levanté una de
las primeras edificaciones de la Isla- y el Castillo de San Juan Bautista que protegia
la denominada Caleta de los Negros o Puerto de Caballos de importancia estratégica
hasta el siglo XVIII.

Ademas de los bienes municipales se integran en el area la aportacion al municipio,
en concepto de cesion para sistemas generales de la Unidad de Actuaciéon
Urbanistica, vinculada al Poligono Cepsa-Disa, asi como la regularizacién de la
superficie ocupada por el Camino de Regla.
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2.2. PLANEAMIENTO VIGENTE
PLAN ESPECIAL

La zona esté actualmente ordenada por el Plan Especial del Parque Maritimo que fue
aprobado definitivamente el 21 de abril de 1995 por el ayuntamiento de Santa Cruz de
Tenerife y publicado en el Boletin Oficial de Canarias el 19 de junio de 1995. (Se
adjunta en documento anexo copia del boletin).

El 22 de Noviembre de 1996 el Ayuntamiento aprobd definitivamente una
Modificacion del Plan Especial del Pargue Maritimo promovida por la Gerencia
Municipal de Urbanismo que alteré las zonas D y F con objeto de integrar el Proyecto
de Auditorio aprobado por el Cabildo Insular de Tenerife en Mayo de 1.996.

Se trataba, una vez conocido el disefio del proyecto del auditorio y dada su
singularidad, de trasladar su ubicacién de la parcela prevista en la Avenida Tres de
Mayo a la zona D del Parque Maritimo, al considerar que en esta nueva zona podria
destacar mucho mejor su arquitectura.

El documento introducia el uso cultural en las zonas D y F, y aumentaba la ocupacién
y edificabilidad de ambas zonas en 247 m2, dejandola en un total de 6.494 m2 para
ajustarse al proyecto redactado antes mencionado. Este aumento de edificabilidad
afectaba al total del sector, pasando de 28.503 m2 ¢ a 28.750 m2 ¢

Este aumento de la edificabilidad no se consideraba un aprovechamiento lucrativo, al
estar calificado el Parque Maritimo como un Sistema General de dominio y uso
publico.

PLAN GENERAL

El Planeamiento General actualmente vigente es la Adaptacion Basica del PGOU-92 al
DL 1/2000.

En dicho documento los terrenos que engloban el Plan Especial se encuentran
parcialmente incluidos en el area Ensanche Sur, ambito La Salle (Ficha LS-8) y estan
clasificados como suelo urbano consolidado.

Su calificacion es de Sistema General de Espacios Libres, Parque Recreativo Los
Llanos (SGPR-1)]. Dicho Sistema General ha sido ordenado a través del mencionado
Plan.

Ha de tenerse en cuenta que, el actual Parque Maritimo se encuentra en gran parte en
la zona de servicio del puerto y sometido al Plan de Utilizacion de los Espacios
Portuarios (segun resulta de la O.M. de Fomento 2493/2006 de 13 de julio)

Actualmente se esta tramitando la Revision del Plan General de Santa Cruz de
Tenerife, (pendiente de aprobacion definitiva). En el caso de que entrara en vigor dicha
Revision antes de la tramitacion de esta Modificacion Puntual, los &mbitos donde esta
incluido el Plan Especial serian:
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- AE-4 Franja Costa Sur

- AOU 4.2 Parque Maritimo (Puerto) (SUCO) (Sgd)
- AOU 4.4 CABO Llanos

- 4.4.6 Avenida de la Constitucién (SUCO) AeSq)

Se ha tenido en cuenta las posibles afecciones de los Planes Territoriales Especiales
actualmente en tramitacion:

Plan Territorial Especial de Infraestructuras del Tren del Sur
Plan Territorial Especial del Sistema Viario del Area Metropolitana

Es imprescindible realizar el ISA a la Modificacion del Plan Especial. Esto viene
determinado por la entrada en vigor de la LEY 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente,
gue modifica el hasta ahora Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprob6
el Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento

En los Planos de Informacion se adjuntan las fichas del Plan General vigente y las del
documento de la Revision en tramitacion.

Durante la tramitacién de este documento se ha aprobado definitivamente la
Revision del Plan General de Santa Cruz de Tenerife por lo que es planeamiento
General vigente desde julio de 2014 es este documento y no la Adaptacién
Basica del PGOU-92 al DL 1/2000.

PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Plan Especial vigente en estos momentos que regula las actividades dentro del Puerto
de Santa Cruz de Tenerife donde esta integrada el area del Parque Maritimo.

En estos momentos se esta tramitando una Modificacion de dicho Plan Especial que
incluye un Area Funcional denominada "Parque Maritimo".

En los Planos de informacion se adjuntan los Planos de Ordenacién donde se incluye
la mencionada Area Funcional.

Las fichas de la Memoria de Ordenacion de dicho documento son compatibles con las
fichas del documento que ahora se tramita de la mencionada Modificacion del Plan
Especial del Parque Maritimo.

Durante la tramitacién de este documento se ha aprobado definitivamente la
Modificacién del Plan Especial del Puerto de Santa Cruz de Tenerife estando en
vigor desde noviembre de 2014.
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2.3. PROYECTOS Y OBRAS EJECUTADAS

En Diciembre de 1991 los Ingenieros de Caminos Don Juan A. Amigd Bethencourt y
Don José Luis Olcina Alemany redactan el PROYECTO DE PARQUE MARITIMO DE
SANTA CRUZ DE TENERIFE, cuya primera fase se refiere al tratamiento de la zona
litoral de Santa Cruz de Tenerife. Tramo Lazareto — Darsena Comercial (Escollera
Proteccion Lazareto; Via de Enlace; Zona de Piscinas).

Las obras ejecutadas que comprende el Proyecto se dividian fundamentalmente en
cuatro, que se plantean en forma diferenciada:

I PARQUE MARITIMO PROPIAMENTE DICHO.

Il PALMETUM, EN EL LAZARETO.

Il ESCOLLERA PARA LA PROTECCION MARITIMA DEL LAZARETO.
V. VIA DE ENLACE PENETRACION SUR-AVENIDA MARITIMA.

1. EL PARQUE MARITIMO a su vez consta de cinco zonas

a) Zona del Castillo

b) Zona de solariums y piscinas
c) Restaurante de “La Cascada”
d) Aparcamiento.

e) Solar darsena comercial

En la 12 fase de las obras ejecutadas se incluy6 la zona de piscinas, el Restaurante
“Las Cascadas”, la escollera de proteccion del Lazareto y la Via de Enlace.

En una 22 fase se ejecutaron el resto de obras incluidas en los mencionados
Proyectos.

En Agosto de 1998 se terminan la urbanizacion del Aparcamiento, zona C

Posteriormente El Cabildo Insular de Tenerife construy6 en la zona denominada D (en
el Plan inicial), el Auditorio de Tenerife segun Proyecto del Arquitecto Santiago
Calatrava de Mayo de 1.996

Recientemente se han ejecutado las siguientes obras:
- Nuevas instalaciones para la depuracién de las piscinas del Parque Maritimo

- Reformas y Mejoras en el Palmetum
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2.4. FINCAS DE ORIGEN
La agrupacion de fincas presenta diversos origenes.

Dedicadas histdricamente y hasta época reciente a usos marginales de la Ciudad, que
van desde instalaciones del sistema defensivo de la ensenada y puerto a polvorin,
Lazareto u hospital de aislamiento, perreras y, en amplia extensién, vertedero de
basuras y de escombros.

También se incluyen construcciones de gran valor histérico como la citada fabrica -
conocida también como Casa de la Pdlvora, en cuyo solar se levantd una de las
primeras construcciones de toda la Isla- y el Castillo de San Juan Bautista que
protegia la denominada Caleta de los Negros de gran valor estratégico hasta el siglo
XVIII.

De otra parte la aportacion al municipio en concepto de cesion para sistemas
generales de la Unidad de Actuacion Urbanistica y la regularizacion de la superficie
ocupada por el Camino de la Regla se integran igualmente en estos terrenos.

De la documentacién incorporada a los Proyectos de obras, resulta que la superficie
total del Parque Maritimo era de 264.236 m2.

De éstos se encuentra en la zona de servicio del puerto 205.584 m2 , con la
distribucion que resulta del siguiente cuadro.

PARQUE MARITIMO

DETALLE DE LOS TERRENOS PERTENECIENTES A LA ZONA DE SERVICIO

PARCELA| SUPERFICIE IDENTIFICACION OBSERVACIONES
3 114.599 VERTEDERO
5 1.001 PARCELA
6 2.249 AUTORIZACION A. PROTECTORA ANIMALES
7 15.611 EXPLANADA CLUB MILITAR
9 757 CASTILLO DE SAN JUAN
10 71.367 COSTA (ZONA S° DEL PTO.0.M.14.4.1993)

TOTAL 205.584 SENT. JUZ.6-5.3.99

El resto de 58.652 m2 de la superficie inicialmente atribuida al Excmo. Ayuntamiento
tiene la siguiente distribucion:
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PARQUE MARITIMO

DETALLE DE LOS TERRENOS NO PERTENECIENTES A LA ZONA DE SERVICIO

PARCELA | SUPERFICIE IDENTIFICACION OBSERVACIONES
1 40.678 CESION U.A. POLIGONO CEPSA-DISA
2 4.886 CAMINO DE REGLA
4 4.547 PARCELA JUNTO ENTRADA PUERTO
8 8.541 ANTIGUO LAZARETO SENT 5.3.99
TOTAL 58.652

Totalizan las citadas superficies:

PARQUE MARITIMO-TERRENOS 1.995

ORIGEN SUPERFICIE SUP. OBSERVACIONES
TOTALES
CONCESION ADMINISTRATIVA AUTORIDAD 205.584
PORTUARIA

PARCELA 1 CESION JUNTA COM. U.A CEPSA-DISA 40.678

PARCELA 2 CAMINO DE REGLA 4.886
PARCELA 4 PARCELA JUNTO ENTRADA DEL 4.547
PUERTO
PARCELA 8 ANTIGUO LAZARETO 8.541 58.652 V. SENTENCIA
TOTALES 264.236

Para la regularizacion de las respectivas aportaciones habria de tenerse en cuenta:

- La expresada reduccion del espacio concesional en 15.648 m2 de los que han
pasado a parcela destinada a Auditorio 6.741 y el resto 8.907 a uso publico.1

- La parcela figurada como “Junto a entrada del Puerto” pertenecia a la zona de
servicio del Puerto en la delimitacion anterior al 14 de abril de 1.992 y no por el hecho
de su exclusion de dicha zona se opera transmisién alguna del dominio que, en todo
caso, corresponderia al Estado

1 Como se comentard en 3. AJUSTES, las superficies efectivamente ocupadas son superiores y
determinarian una revision de la respectiva concesion.
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- Asimismo ha de tener sus consecuencias la Sentencia dictada por el Juzgado n° 6 de
los de Santa Cruz de Tenerife con fecha 5 de marzo del corriente afio de 1.999 —que
adquirié firmeza- en los Autos 242/98 seguidos por la Administracion del Estado
contra el Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife, por la que se declaré al
Estado como legitimo propietario del inmueble denominado Lazareto de 3.749 m2,
situado entre los que fuera camino de Regla y el dominio publico maritimo terrestre,
hoy zona de servicio del Puerto.

Los planos que se tomaron como base arrojaron el cuadro siguiente que, en razén de
lo expuesto, se revisa en este documento de Modificacién Puntual.

SUBZONAS Y INTERIOR EXTERIOR AYUNT®, ESTADO TOTAL
PARCELAS ZONA DE S° | ZONA DE §° INT.+EXT
PALMETUM 141.099,46 309,57 309,57 141.409,03

PISCINAS Y S. 30.221,90 11.628,20 11.628,20 41.850,10

PLAYA 4.789,67 4.789,67
APARCAMIENTO 5.956,65 6.990,62 6.990,62 12.947,27
CASTILLO 763,00 763,00 763,00
C. DE LA POLVORA 3.328,10 3.328,10 3.328,10
PLAZAS 5.045,56 10.258,02 10.258,02 15.303,58
SOLAR AUDITORIO 15.648,00 3.641,64 3.641,64 19.289,64
ENTRADA PTO. 1.093,46 1.093,46 1.093,46
LAZARETO 3.193,19 3.193,19 3.193,19
EDIF. C. POLVORA 1.612,37 1.612,37 1.612,37
CUERPO GUARDIA 1.198,51 1.198,51 1.198,51
BAJOS C. 568,32 568,32 568,32
POLVORA
EDIFICIO 6.741,00 6.741,00
AUDITORIO
TOTAL 203.524,24 37.249,61 33.277,51 4.735,10 240.773,85
9
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2.5. LA CONCESION ADMINISTRATIVA

El 5 de abril de 1995 el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria acordé
otorgar concesion administrativa a Parque Maritimo Santa Cruz, S.A. con una
superficie aproximada de 205.584 m2 para la instalacion y explotacion del Parque
Maritimo, con base a las condiciones que se establecen en el respectivo pliego y
precisando que el canon serd capitalizado constituyendo parcial o totalmente la
participacion de la Autoridad Portuaria en el capital social de la compafiia constituida
para la explotacion del Parque Maritimo.

El 10 de abril de 1996 se acuerda la renuncia parcial a la concesién administrativa
otorgada a la Compafiia en la zona de servicio del puerto, en lo que respecta al
espacio designado con la letra D en el Plan Especial del Parque Maritimo consistente
en una superficie sita en el extremo norte de la concesion con una cabida de 15.648.
m2 con destino al emplazamiento de un Auditorio por el Excmo. Cabildo Insular de
Tenerife y condicionada esta renuncia a la ejecucion y terminacién de las obras
correspondientes al Proyecto de Auditorio redactado por el Ingeniero don Santiago
Calatrava y con la consiguiente reduccion del canon capitalizado.2

El 29 de junio de 1996 se celebra Junta General Universal de la Sociedad por la que
se resuelve ratificar la renuncia parcial a la concesion administrativa, acordada por el
Consejo de Administracion del 5 de abril, dandose cuenta a la Autoridad Portuaria el 1
de julio siguiente.3

Queda reducida la concesion a 189.936 m2.

2.6. LAS ZONAS B Y C. TRAMITES DE ORDENACION COMPLEMENTARIA.

El Plan Especial divide el espacio ordenado en varias zonas. Dentro de ellas se
encuentran las denominadas B y C destinadas segun las correspondientes
Ordenanzas Particulares a equipamiento complementario. El uso principal de la zona
C es el de aparcamiento.

2 (El 28 de noviembre del mismo afio 1996 el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria adjudicaria por
un plazo de treinta afios al Excmo. Cabildo Insular para la instalacion y explotacion de un auditorio, una superficie
de 6.741 m2, por un canon de 3.114.342 pesetas anuales, quedando el resto (8.907 m2) hasta los 15.648 para el uso

publico en el sistema de espacios libres).

3 (El Auditorio y espacios de uso publico anexos (zona D) ocupan 20.497 M2 de los que 15.648 M2 pertenecen a la
Zona de Servicio del Puerto, segun fue delimitada por O.M. de 14 de Abril de 1993, sobre la base de la zona

maritimo terrestre).
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La obra parcial del aparcamiento fue recibida por el Ayuntamiento mediante acta de
conformidad suscrita el 12 de agosto de 1.998.

El Consejo de Administraciéon de la concesionaria aceptd por acuerdo de 3 de
septiembre del afio 2.000 el cambio de uso, para la creacion de un Centro Deportivo
de Padel, un Centro de Servicios para el Automévil y un restaurante de comida rapida..

2.7. EL ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA C.

Establece el Plan Especial vigente que para poder desarrollar la zona como
Equipamiento Complementario habra de realizarse previamente un Estudio de Detalle,
por lo que la Gerencia Municipal condicion6 el otorgamiento de las licencias al
desarrollo del Plan Especial de Ordenacion mediante el referido instrumento que
contemplara la ubicacion de dichas actividades econdmicas, por lo que el arrendatario
efectud el encargo.

Con fecha 15 de febrero de 2007, la entidad mercantil Santa Cruz Park Tenerife S.L.,
titular arrendataria del aparcamiento, insté la tramitacion de un Estudio de Detalle, de
la zona donde aquel se enclava. La finalidad ultima del instrumento de ordenacion
urbanistica era posibilitar —segin se plantea- la ubicacién en la Zona C de las
actividades complementarias a que se refiere el Plan Especial y, en concreto, la
implantacién de instalaciones deportivas y comerciales, ademas de las plazas de
aparcamiento determinadas por dicho plan.

El 21 de Septiembre de 2007 el Excmo. Ayuntamiento acordé aprobar definitivamente
el Estudio de Detalle de las Zonas B y C, sujeto a determinadas condiciones que el
Servicio de Planeamiento con fecha 5 de noviembre de 2008 informé positivamente
que se que se habia dado cumplimiento.

EI BOCA n° 16 de 26 de Enero de 2.009 publica el acuerdo aprobatorio.

Este acuerdo contiene la referencia a los dictimenes evacuados por los érganos del
Cabildo, cuyos diagndsticos, se han tenido en cuenta por considerarlos de obligada
referencia e incluso de directa aplicacién, como ocurre con la compatibilidad con el
Avance del PTO del Frente Maritimo, el trazado del Sistema Viario del Area
Metropolitana, el area de movimiento y las plazas de aparcamiento.

Por Sentencia judicial fue declarada la rescision del contrato de arrendamiento con
Santa Cruz Park Tenerife, S.L., lo que produjo la extincion de los contratos de
subarriendo autorizados para la realizacion de las actividades mencionadas, que en
parte se elevaron a relacién arrendaticia directa que, salvo prérrogas, habra de expirar
el 31 de Diciembre de 2012.

Aungue los usos autorizados por la Companiia se encuentran dentro de los admitidos
por el Plan Especial, en el proyecto inicial no estaban contempladas las instalaciones
gue se han incluido en el Estudio de Detalle ni previstas en la urbanizacion ejecutada,
por lo que la inclusién de un Restaurante de Servicio Rapido, el Complejo Deportivo
de Padel y el Area de Autolavado y Servicios del Automévil requeria la adecuacion
de la urbanizacion existente realizada, en su dia por el Ayuntamiento, mediante
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redaccién y realizacion de un Proyecto de Reurbanizacion y asi lo exigio la Gerencia
Municipal.

2.8. EL PROYECTO DE REURBANIZACION DE LA ZONA C Y OBRAS EN EL
PALMETUM

Las obligaciones de adecuacion del planeamiento y su realizaciébn que fueron
promovidas por el anterior arrendatario-subarrendador han sido  asumidas por la
Sociedad Parque Maritimo S.C. Consecuentemente el 23 de noviembre de 2010 se
adopto el acuerdo de encargar la redaccion del Proyecto de Reurbanizacion de la zona
C del Plan Especial del Parque Maritimo como desarrollo del Estudio de Detalle
aprobado por la Corporacion Municipal, recogiendo los usos deportivo, de restauracion
y servicio al automovil, que fueron en su dia autorizados.

Dentro de estas previsiones se han realizado obras de instalacion de los servicios
principales que hubieron de complementarse para atender las necesidades mas
perentorias como consecuencia de la realizacion por el Ayuntamiento de las obras
incluidas en el Proyecto de Recuperacion del Area Degradada del Palmetum.

2.9. LA ANULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Por Sentencia de 29 de Marzo de 2.011 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Canarias anulé el acuerdo plenario del Excmo.
Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife por el que se aprueba definitivamente el
Estudio de Detalle de las zonas B y C del Plan Especial del Parque Maritimo.

Anulado el Estudio de Detalle carece de soporte urbanistico el recientemente
redactado Proyecto de Urbanizacién por lo que se hace necesaria la creacion de un
instrumento de planeamiento que cubra este vacio.

La Sentencia no solamente deja sin efecto el Estudio de Detalle sino que contiene
pronunciamientos referidos a materias que exceden las posibilidades que ofrece una
mera sustitucion o rectificacion del Estudio de Detalle anulado, cuya capacidad se
encontraba limitada por el art. 38 del TRLOTCENC, por lo que se considera mas
apropiada una Modificacion Puntual del PE del Parque Maritimo que permita
reordenar las previsiones del PGOU sobre aparcamientos y su ubicaciéon en el
subsuelo.

2.10. OTRAS AFECCIONES

Se han podido apreciar las afectaciones de los Planes Territoriales en tramitacion que
afectan al nuevo sistema viario y a la inclusién del Tren del Sur que, conjuntamente
con la posibilidad de mejora de los accesos al Palmetum, se han tenido en cuenta en
esta revision del planeamiento.
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A todo ello se afiade, segun previene el propio Plan Especial, la necesidad de incluir
en su funcién de complementariedad la parcela B, con efectivas determinaciones, asi
como la actualizacion y clarificacion de usos en todo el &mbito del Plan que incluye,
especialmente, la parcela dedicada a auditorio que no fue previsto por el mismo.

En efecto, una de las mayores dificultades con que se ha tropezado la gestién del
Parque Maritimo, especialmente en la zona de piscinas es la ambigledad de la
terminologia con respecto a los usos permitidos. A tal fin se aprovecha la oportunidad
de esta Modificacion del Plan Especial para, mediante normativa de rango suficiente
se suplan esas deficiencias.

2.11. EDIFICIOS CATALOGADOS Y BIC DEL CASTILLO DE SAN JUAN

Los edificios catalogados se encuentran en la zona designada como F (Plaza) en el
Plan original y son los siguientes:

- Castillo de San Juan - Castillo Negro
- Casa de La Pdlvora

Tienen el nivel de 1, de proteccion maxima, que responde a la concepcioén tradicional
de proteccion monumental.

El Castillo de San Juan se encuentra incluido en un BIC aprobado definitivamente y
vigente en la actualidad, por lo que cualquier intervencion que le afecte le serdn de
aplicacion la normativa sobre patrimonio historico.
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Castillo de San Juan
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Casa de la Polvora
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2.12 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES EXTERIORES AL PLAN ESPECIAL

Abastecimiento de Aguas

Todo el Plan se abastece para el agua de consumo humano de la red existente que
discurre por la calle Fomento.

La red de riego se encuentra ejecutada a lo largo de la Avenida Maritima hasta el
limite del Plan, frente a la zona portuaria.

Alcantarillado:

Existen numerosas canalizaciones de final de recorrido por gravedad, y las
correspondientes estaciones de bombeo a la depuradora municipal.

El Servicio Hidraulico ejecuté un nuevo emisario al sur del Palmetum que hace posible
el desarrollo del Plan y que sustituye al antiguo emisario ubicado junto al Castillo
Negro.

Red de Energia Eléctrica:

El Plan se abastece de energia eléctrica a partir de la red desarrollada a lo largo de la
Avenida Maritima.

Telefonia:

Segun las mismas caracteristicas que las indicadas para la red eléctrica

Red de Riego:

El agua para riego del Palmetum y del Paseo Peatonal que bordea el parque, sera
agua depurada por la Estacion de Tratamiento de las Aguas Residuales de Santa
Cruz. El agua viene desde la cota 105 donde se encuentra la citada Estacion
Depuradora.

2.13. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES DENTRO DEL PLAN ESPECIAL
PARQUE MARITIMO
Piscinas

Todas las piscinas tienen un sistema de depuracion y bombeo que ha sido mejorado
recientemente con el fin de cumplir la nueva legislacién vigente sobre piscinas de uso
publico en la Comunidad Autbnoma Canaria.

Para esto se habilité un espacio bajo la zona B que alberga las nuevas instalaciones
ya que dadas sus dimensiones no era posible ubicarlas en el espacio donde se
encuentran las que se estaban utilizando desde la apertura del Parque Maritimo.
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Red de Riego.

Parte una conduccion desde el cabezal de riego, siendo esta de polietileno de alta
densidad de diametro 63mm. En la primera interseccion de viales se divide la
conduccién a la derecha para alimentar las zonas de riego 2 y 3, a la izquierda y
paralelo a los alzados de las edificaciones y hasta la primera isla de palmeras de la
piscina principal, donde se realiza un anillo alrededor de esta piscina con el mismo tipo
de conduccion y didmetro. Si se continua recto, la conduccién alimenta las zonas de
riego1,4,5y6.

Hay que destacar que junto al cabezal de riego se ha dispuesto una arqueta con un
programador para alimentar el parterre de césped de esta zona y que no corresponde
a ninguna de las arquetas existentes.

En esta bifurcacion cercana al cabezal se disponen llaves de corte para las
derivaciones de izquierda y de derecha.

Todas las arquetas se enumeran con numeros correlativos desde el 1 hasta el 19.

Todas la arquetas se alimentan con tuberia de Polietileno de alta densidad de
diametro 63mm. A partir de las arquetas se disponen dos electrovalvulas o una segun
proceda. Si es el caso que se ubiquen dos electrovalvulas una de ellas se destina para
riego por goteo y la otra para riego por aspersion, hacer mencion que antes de la
electrovalvula de goteo se dispone de un regulador de presion.

En cada arqueta de riego (19 unidades + larqueta plastica junto al cabezal para el
parterre adjunto) se dispone de un programador de riego alimentado por bateria.

El resto de derivaciones, reposicion de conducciones en mal estado, etc. Se ha
realizado con las mismas calidad de las conducciones pero de diametros inferiores,
siendo los mas usuales de 50, 40 y 32mm.

Red de abastecimiento.

Paralelo a la conduccién principal de riego se dispone otra conduccion del mismo
material y diametro para proporcionar puntos de agua en varios lugares del perimetro
de las piscinas y alimentar las duchas existentes. Para las duchas se ha utilizado
didmetro de 50 y 32mm.

Red de Saneamiento.

El saneamiento que se proyecta es separativo, las aguas pluviales van al mar, y las
residuales a estaciones de bombeo que elevan las aguas negras al ovoide que
discurre por la Via de Enlace, perteneciente a la red general de la ciudad donde se ha
ejecutado un nuevo emisario por El Servicio Hidraulico al sur del Palmetum que hace
posible el desarrollo del Plan y que sustituye al antiguo emisario ubicado junto al
Castillo Negro.

Las aguas fecales del las piscinas y solariums, asi como las del edificio de la cascada
se concentran en un pozo con las bombas de elevacidon correspondientes. Esta
centralizacion de bombeo al servicio de negocios o actividades separadas puede
generar problemas  de dispersibn de mantenimiento Yy responsabilidades que
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conviene resolver mediante instalaciones separadas o mejor aun mediante la asuncion
total del servicio por EMMASA

PALMETUM

El Palmetum de Santa Cruz de Tenerife es un claro ejemplo de recuperacion
medioambiental pues se desarrollé sobre el antiguo vertedero de basura del Lazareto,
clausurado en 1980 y que ocupa una superficie de 120.000 metros cuadrados
ganados en parte al mar, formando una gran montafia de unos 30 metros de altura.

Las obras se iniciaron en 1996 y posteriormente se fueron afadiendo otras
complementarias hasta 2010 en qyue se contratd la ejecucion del “Proyecto de
Recuperacion de zona degrada —Palmetum de Santa Cruz de Tenerife” . Estas obras
tenian por objeto la transformacion del antiguo vertedero de basura en un gran parque
botanico especializado en palmeras.

Las obras consistieron en la proteccion maritima del lado mar, instalaciones de
infraestructura, sistema de desgasificacién para resolver las importantes emanaciones
de gas que se producen en el mismo, la creacion de un Umbraculo para especies
tropicales en sombra con un sistema de fog system, balsas y riachuelos, la estructura
para un Museo de la Palmera, y una serie importante de plantaciones de palmeras y
revestimiento de taludes

Una vez terminadas las obras del proyecto inicial de 1996, se planteé desde el
Ayuntamiento la conveniencia de hacer una reconversiéon del Palmetum hacia un
parque botanico y teméatico sobre la palmera, que permitiera una mejor utilizacién
ladica o comercial de tal espacio. En esta fase y siguientes del proyecto se sumo6 como
proyectista el Ingeniero Agronomo D. José Timoén. En la ejecucion de las obras
intervinieron de forma muy destacada el biélogo d. Carlo Morici y los paisajistas D.
Carlos Simén y D. Elias Fernandez del Castillo, asesorando en aspectos esenciales
como son la parte botanica y la paisajistica.

Se redactd, entonces, un Proyecto de Obras Complementarias, consistentes
basicamente en el incremento de ejemplares de gran porte. Asimismo se redacté un
proyecto de modificacion de las obras iniciales para adaptarlas a la nueva filosofia de
utilizacion del Palmetum, ademas de mejorar algunos aspectos de seguridad y gestion
ambiental, como el sistema forzado de desgasificacion.

A las distintas zonas de exposicion se afadieron elementos de espectacularidad, como
son las cascadas de agua, riachuelos y lagunas.

Asimismo destaca la ejecucion de dos elementos valiosos: el Umbréaculo, de forma
octogonal con una cubierta espacial, en el que se sitian plantas en un entorno de
elevada humedad y sombra, y el Museo de la Palmera, destinado a recoger objetos
confeccionados o basados en las distintas palmeras y zonas del mundo, habiéndose
ejecutado solamente la estructura enterrada y quedando su dotacion para una
siguiente fase.

Las lluvias de marzo de 2002 y posteriormente la tormenta tropical “ Delta” produjeron
destrozos en la vegetacion y en diversas instalaciones.
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Posteriormente en 2007 y 2008 se ejecutaron sellados vegetales de los taludes que
faltaban y una mejora en el sistema de desgasificacion.

Durante estos catorce afios desde el inicio de las obras, el desarrollo de la vegetacion
ha sido impresionante, constituyendo ya de por si un patrimonio vegetal y boténico de
considerable valor para la ciudad.

Actualmente este gran valor botanico y paisajistico, obtenido a partir de una
recuperacion de un area degradada, con mas de 1.600 especies de plantas,
representadas por mas de 4.000 ejemplares, constituyendo las palmeras la familia
botanica mas representada, con 474 especies y unos 2.600 ejemplares, y siendo una
de las mayores colecciones del mundo

Para poder recuperar esta é&rea degradada en la actualidad por todos los
acontecimientos y tiempo transcurrido desde su inicio, se hicieron necesario realizar
una seria de obras complementarias.

Estas obras ejecutadas recientemente consistian en:
- Terminacion Entrada Principal y Reparacién del muro de acceso en aparcamiento.

- Edificio de Recepcion de 2 plantas con taquilla, aseos, hall de recepcion, oficinas,etc.
y que permite desde su cubierta conectar con la montafia para paso de publico y
personal.

- Mejora del cerramiento exterior ( muros y vallado).
- Estabilizacion de taludes.

- Mejora de infraestructuras de servicios: redes de pluviales, canalizaciones eléctricas,
etc.

- Acondicionamiento y puesta a punto del sistema de extraccién de gases.

-Restitucion o sustitucion cubierta del Umbraculo y acondicionamiento de entradas,
pasarelas, caminos interiores, fog-system, iluminacién.

- Reparacion de las partes deterioradas de la estructura del Museo de la Palmera.

- Reparacion del sistema acuatico de balsas y rios, incluidos los sistemas de bombeo.
- Pavimentacién de Caminos y Senderos peatonales.

- Protecciones ( vallas y barandillas) y mobiliario urbano ( papeleras y bancos).

- Aseos Publicos y Vestuarios del personal.

- Reposicion Sistema de riego y Plantaciones.

- Alumbrado e Instalacion de B.T.

- Instalaciones de seguridad (camaras de vigilancia).
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3. AJUSTES

3.1. SUPERFICIE Y LIMITES PLAN ESPECIAL VIGENTE

El criterio de este documento es el de no modificar tanto los limites como la superficie
del sector.

Las unicas modificaciones realizadas son debido a los ajustes obligados por la
ejecucién de las obras, pero manteniendo siempre el mismo criterio por donde estaba
situado el limite vigente.

Las obras en cuestién, son:
- La Avenida Maritima

- Las escolleras

- El Palmetum

- Plazas

- Auditorio

Estos ajustes dan como resultado una disminucion de la superficie del sector, que
pasa de 285.873 m2 a 277.185 m2.

Con el nuevo ajuste como consecuencia del informe del 25/02/2016 de la Consejeria
de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad, Direccion General de Ordenacién del
Territorio y el informe de la Autoridad Portuaria de S/C de Tenerife del 11/10/2016, la
superficie total queda en 233.346 m2

3.2. DESLINDE MARITIMO TERRESTE

El deslinde Maritimo - Terrestre reflejado en esta Modificacion del Plan Especial es el
vigente y coincide con el que viene reflejado en el "Plan de utilizacion de los espacios
portuarios de Santa Cruz de Tenerife" aprobado definitivamente y en vigor.

3.3. FINCAS APORTADAS

En la Memoria de Informacion se refleja el siguiente cuadro de fincas iniciales
definitivas segun la documentacion aportada por la propiedad y de los proyectos
ejecutados.
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APORTACIONES DE TERRENOS
SUPERFICIE AYUNTAMIENTO | AUT.PORTUARIA | ESTADO TOTAL
INICIAL 58.652 205.584 264.236
LAZARETO - 8.541 3.749 - 4.792
RENUNCIA - 15.648 - 15.648
PARCELA JUNTO ENTRADA PUERTO - 4.547 4.547
TOTALES 45.564 189.936 8.296 243.796

La superficie total inicial que se refleja en este cuadro es de 264.236 m2, mientras
segun los apartados anteriores el total de la superficie de esta Modificacién del Plan
Especial es de 233.346 m2, siendo la superficie tedrica de la Autoridad Portuaria de
238.265 m2, (4.919 m2 exteriores al Plan Especial) mientras el resto de la superficie
serian terrenos municipales también exteriores al Plan Especial.

Dentro de estos 238.265 m2 se encuentran los 189.936 m2 de la actual Concesion
Administrativa a Parque Maritimo Santa Cruz S.A. y los 15.648 resultado de la
renuncia parcial de dicha Concesion con el fin de que el Cabildo Insular de Tenerife
pudiera construir el actual Auditorio de Tenerife.

Como resultado de los datos anteriores se entiende que una vez aprobada esta
Modificacion Puntual, la Concesién administrativa deberia de modificarse por un
exceso de medicion real, pasando de 189.936 m2 a 222.617 m2, manteniéndose fuera
de la misma los 15.648 m2 de la renuncia que quedarian dentro de la zona D
"Auditorio Plaza y aparcamientos”.

Dicha zona D tiene una superficie de 15.927 m2 dentro del Plan Especial y 4.570 m2
exteriores al Plan dentro del Ambito 4.4.6.

El actual Auditorio tiene una parte construida dentro del Plan Especial y otra de menor
superficie exterior al mismo dentro del ambito 4.4.6.

3.4. PLANEAMIENTO GENERAL DE APLICACION

El planeamiento general de aplicacién en este momento es la Revision del PGO, por lo
que se adjuntan las previsiones del mismo para el ambito que nos ocupa.

En esta Revision hay dos Areas afectadas teniendo en cuenta el ambito del Plan
Especial vigente, que son:

- La AOU 4.2. Parque Maritimo (Puerto) — SUCO
Configura el nuevo a&mbito del Plan Especial

- La 4.4.6. Avenida de la Constitucion - SUCO
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Configuran el resto de terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial vigente y que
ahora quedarian fuera de dicho Plan, aunque estén ejecutadas por el Parque Maritimo
de Santa Cruz, S.A. y estén gestionadas por dicha Sociedad compuesta por el
ayuntamiento de Santa Cruz y la Autoridad Portuaria.

La AOU 4.2.Parque Maritimo tiene una superficie de 233.960 m2 que segun este
documento de Modificacién del Plan Especial vigente quedarian en 233.346 m2 debido
a la medicion real de la zona L “Escollera”..

3.5. MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE SANTA CRUZ DE
TENERIFE

Una vez aprobada la Modificacion del Plan Especial del Parque Maritimo, habria que
ajustar por medicion real de las diferentes zonas de dicho documento las superficies
de la ficha del Area Funcional del Parque Maritimo que se integra en la mencionada
Modificacion del Plan Especial del Puerto de Santa Cruz de Tenerife.
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4. GESTION Y EJECUCION

Tal y como se dijo anteriormente en relacion a la Revision del Plan General, El Plan
Especial esté integrado en ambitos de suelo Urbano Consolidado y en parte incluido
en la delimitaciéon de la zona de servicios del puerto.

Esta destinado exclusivamente al desarrollo de Sistema General Dotacional de Usos
Dotaciones y equipamientos (Dotacionales) de caracter Deportivo, Cultural y
Recreativo por lo que el desarrollo de las zonas que quedan por ejecutar se llevaran a
través de actuaciones de ejecucion de tales sistemas.

Por lo expuesto en la memoria de informacion, se entiende que es la sociedad "Parque
Maritimo de Santa Cruz, S.A." la indicada, en principio, para ejecutar las
mencionadas zonas pendientes, ya que la misma, compuesta por el Ayuntamiento de
Santa Cruz de Tenerife y La Autoridad Portuaria es la titular de la concesion
administrativa, teniendo que realizarse conforme a las determinaciones de la misma y
su correspondiente pliego de condiciones.
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5. PARAMETROS Y CARACTERISTICAS

5.1. AMBITO Y SUPERFICIE

La superficie total de esta Modificaciéon Puntual es de 233.346 m2

El Ambito que comprende es el de la Revision del Plan General de Ordenacion.
- La AOU 4.2. Parque Maritimo (Puerto) - SUCO

La AOU 4.2.Parque Maritimo tiene una superficie de 233.960 m2 que segun este
documento de Modificacion del Plan Especial vigente quedarian en 233.346 m2 debido
a la medicion real de la zona L “Escollera”..

5.2. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

Se disminuyen los m2 edificables del Plan Especial vigente (incluido el aumento de
247 m2 c aprobados en la Modificacion posterior) al reducirse la superficie del &mbito

El coeficiente de edificabilidad vigente es el siguiente:
C.ed. =28.503m?c/285.873m?s=0,10m?c/m?s.
El nuevo coeficiente seria:

C ed=(20.905m2 c)/233.346 m2 s = 0,089588 m2 c/ m2 s.

5.3. OCUPACION

La actual ocupacion permitida es la siguiente:
18.933 m’ s * 100/ 285.873 m* s = 6,62 %
La nueva seria:

20.905 m2 s * 100/ 233.346 m2 s = 8,958 %

La nueva ocupacion es menor del 10% del total

5.4. APARCAMIENTOS

El Plan vigente plantea una dotacion minima de 500 plazas de aparcamiento para la
zona C y en el supuesto de que se desarrollara toda la edificabilidad permitida habria
que afadir a las anteriores una plaza por cada 50 metros cuadrados edificados (otras
570 plazas). Este supuesto era de aplicacion asimismo para zona B.
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Esta Modificacion Puntual determina la obligacién de realizar aparcamientos bajo
rasante en la C con un minimo de 1.500 plazas y sobre y bajo rasante un
aparcamiento rotativo para taxis y guaguas en las mismas zonas de 300 plazas.

Dada esta obligacion de tantos aparcamientos para Unicamente la zona C, se entiende
gue podran ubicarse en parte también en la zona B (indicativa en este documento
exterior al Plan Especial) al haber sido parte del Plan Especial original.

La Revisidn del Plan General plantea la obligacion de realizar bajo rasante un minimo
aproximado de 1.000 plazas y sobre o bajo rasante uno de 300 plazas para taxis y
guaguas.

Este aumento de las plazas minimas requeridas es porque se entiende que estos
aparcamientos también deben de servir para resolver la demanda de otros
equipamientos exteriores al Plan como puede ser el Recinto Ferial.

A las mencionadas plazas habria que afiadir las ya ejecutadas en el subsuelo del
Auditorio construido en la denominada inicialmente zona D, y objeto de la modificacion
del Plan Especial acordada por el Ayuntamiento el 22 de Noviembre de 1996 que
afecto también a la zona F.
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6. APROVECHAMIENTO URBANISTICO

6.1. APROVECHAMIENTO REAL EN EL AMBITO DEL PLAN ESPECIAL
Este valor coincide con el de la superficie edificable del Plan Especial

Ar=20.905m2c

6.2. APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

El aprovechamiento edificatorio vinculado a sistemas generales o locales publicos no
se conceptlia como aprovechamiento lucrativo.
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7. NORMAS URBANISTICAS

7.1 USOS

El Uso Global caracteristico para todo el Plan es el de SISTEMA GENERAL
(DOTACIONAL)

Usos Pormenorizados:
- Sistema General Recreativo (Dotacional)

- Sistema General Plaza (Dotacional)

Sistema General Cultural (AD, CAT y M) (Dotacional)

Sistema General Peatonales (Dotacional)
- Sistema General Digues y Escolleras (Dotacional)

(Se adjunta cuadro anexo con la relacién entre los usos de los Ambitos afectados por
el Plan Especial y las nuevas Zonas Modificadas).

Usos Compatibles:

Dado que no estd aprobado definitivamente la Revision del Plan General de
Ordenacion y el planeamiento vigente no hace una definicibn pormenorizada de los
usos compatibles de hosteleria/restauracion, englobandolos todos dentro de la
categoria de Salas de Reunién, estimamos necesaria la definicibn pormenorizada de
estos usos en el ambito de este Plan Especial que desarrolla la ordenacion de un
ambito singular que abarca parte de suelo englobado en el area portuaria y parte de
suelo urbano consolidado.

Por ello, conforme a los establecido en el art® 37.4 del DL 1/2000, entendemos que
este Plan Especial puede establecer esta propuesta de usos compatibles, que no
contraviene las determinaciones del planeamiento vigente sino complementa al
mismo.

(Durante la tramitacién de este documento se ha aprobado definitivamente la
Revision del Plan General de Ordenacion, cuestibn que no anula lo
anteriormente expuesto ya que la propuesta que se establece de usos
compatibles coincide con las determinaciones de la Revision ya aprobada)

3.- Hosteleria / restauracion:
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a) Definicion:

Hosteleria / restauracion es el uso que tiene como fin realizar la actividad de
preparacion y servicio de comidas y bebidas, para su venta en el propio espacio o
local, sin estar vinculado a establecimiento alojativo.

b) Categorizacion:

A los efectos de su especificacion se distinguen las siguientes categorias de tercer
nivel, en relacion al espacio en el que se desarrollan las actividades de Hosteleria y/o
Restauracion:

- Bares: establecimientos con capacidad para un aforo maximo de cincuenta (50)
personas, destinados principalmente a la venta de bebidas, si bien pueden servir
comidas ligeras y de facil preparacién, sin necesidad de contar con maquinaria
destinada a la preparacion de alimentos y susceptible de provocar ignicion.

- Kioscos y terrazas: cuando el consumo se realiza al aire libre o en espacios
cubiertos conformados por estructuras ligeras y facilmente desmontables. Como uso
pormenorizado especifico se admiten las siguientes instalaciones:

Terraza de verano: Instalacion de caracter temporal en espacios
abiertos situados en areas no habitadas, donde se realizan actividades
de discoteca y soOlo en meses de verano, de acuerdo a lo que
determinen las Ordenanzas Municipales correspondientes.

Instalacién desmontable de fiestas: Es el uso que alberga instalacion en
suelo de titularidad y uso publico, abiertos al publico, de caracter
temporal y desmontable, admitidos segun determinen las Ordenanzas
Municipales correspondientes.

- Cafeterias y pequefos restaurantes: locales cuyo aforo no supera las cien (100)
personas.

- Restaurantes: Locales destinados principalmente al servicio de comidas, cuyo aforo
no supera las quinientas (500) personas.

- Grandes Restaurantes: locales de hosteleria con un aforo de mas de quinientas
(500) personas.

- Locales de ocio y espectaculo: Se remite a la legislacion sectorial y especifica y en
concreto a la Ley de Espectaculos y Actividades Clasificadas. Estos se dividen en:

Locales de muUsica

Discotecas: establecimientos insonorizados y dotados de pista de baile
y espectaculos.

Bingos, Casinos vy Salas de juego recreativos

- Otras categorias que puedan establecerse en la Ordenanza Municipal reguladora de
las actividades clasificadas de hosteleria.
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8.- Infraestructura de Comunicacion:

8.2. Ferroviaria (tanto bajo rasante como en superficie segun el trazado aprobado en el
Plan Territorial Especial del Tren del Sur)

Informes previos:

Se solicitara obligatoriamente de forma previa informe preceptivo al Cabildo Insular de
Tenerife solo a los proyectos dentro del Parque Maritimo que afecten al trazado del
Tren del Sur.

Infraestructuras para transporte de mercancias:

Se permite la posibilidad de ejecucién de las infraestructuras necesarias para el
transporte de mercancias que se consideran en el Estudio de Tréfico de Mercancias
del Tren del Sur siempre y cuando no modifique la ordenacion establecida en esta
Modificacion Puntual de Plan Especial de “Parque Maritimo”.

La utilizacion del dominio publico portuario se regira por lo establecido en el
Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante vy,
supletoriamente, por lo establecido en la legislacion de Costas.

7.2. ORDENANZAS PARTICULARES POR ZONAS

Las Ordenanzas Particulares por Zonas vienen reflejadas en las fichas de cada una
de ellas (se adjuntan en documento anexo) y que sustituyen a las fichas vigentes.

La documentacion reflejada en dichas fichas es la siguiente:

- Plano de situacion dentro del Plan

- Plano con sus limites y subzonas

- Fotografias de su estado actual

- Estado de conservacién y medidas a adoptar

- Normas Urbanisticas (Usos y Parametros de la Edificacion)
- Normas Ambientales

Las determinaciones establecidas en cada una de las Ordenanzas Particulares
prevaleceran sobre los que con caracter general establecen las Normas Urbanisticas
del Plan General.

Para todo lo no especificado para las fichas de cada zona, serd de aplicaciéon
subsidiariamente la normativa general.

7.3. AFECCIONES POR SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

La totalidad del ambito objeto de esta Modificacion se encuentra incluido en las Zonas

de Servidumbre Aeronauticas Legales correspondientes al aeropuerto de Tenerife
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Norte, no encontrandose afectado por las servidumbres de la instalacion radioeléctrica

de ayuda a la navegacion aérea VOR/DME de La Cruz de Taborno.

Cualqguier Construccién u objeto que se vaya a ejecutar dentro de los Limites del Plan
Especial del Parque Maritimo, acorde con los usos permitidos en este Normas, no
podran afectar a las Servidumbres Aeronduticas antes descritas en relacion a las

limitaciones de altura respecto al nivel del Mar.

Se han incluido en los planos de ordenacion de este documento los correspondientes
a las areas afectadas por las Servidumbre Aeronduticas Legales correspondientes al

aeropuerto de Tenerife Norte.

8. MEMORIA DE ORDENACION

8.1. ZONIFICACION EXISTENTE

A. Piscinas y Solariums. (Zona ya ejecutada)

La zona de Solariums y Piscinas es practicamente el centro de gravedad del conjunto.

Flanqueada por un lado por las terrazas y espacios abiertos que conforman la zona del
Castillo y por otra el Palmetum, ocupa esta zona como decimos la parte central del
Parque.

Consiste esencialmente en varias piscinas rodeadas de terrazas a diferentes niveles
de forma que se creen distintos ambientes en cada una de las zonas.

La piscina principal se desarrolla en la explanada existente y formada por unos
terrenos ganados al mar defendidos por la correspondiente escollera.

La superficie de lamina de agua de esta piscina es de aproximadamente 6.500 m" y el
solarium que la rodea de mas de 13.000 m?. La terraza-solarium, con todo su frente
mirando al mar estara llena de cocoteros y en los laterales se situaran bancos y
pérgolas que hagan mas grata la estancia de los que deseen sombra.

La piscina principal dispone para su acceso de unas rampas en forma de "playa" de
manera que se pueda entrar en el agua, si se desea muy lentamente, o buscar en
cada caso la profundidad de agua preferida por cada uno, ya que el fondo se proyecta
con una pendiente uniforme desde la profundidad 0,0 mts. a la de 2,20 mts.

En la parte central de esta terraza y entre las dos "playas esta ubicado un Kiosco-bar.

También en esta explanada principal est4 ubicada una pequefia piscina para los nifios
con un llenado también a base de cascada entre piedras.
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El acceso principal se realiza desde el peatonal de la Via de Enlace que bordea toda la
instalacion.

Bajo este peatonal y a lo largo de toda la , instalacién estan ubicadas las sala de
bombeo, almacenes, vestuarios, zona de servicios, cafeteria, restaurante, self-service,
etc.

A una cota inferior se encuentra una terraza de unos 2.500 m? con una piscina de 340
m? con uso exclusivo de nifios o de adultos que acompafien a nifios.

Por ultimo se encuentra la piscina que denominamos "de la playa". Se encuentra junto
a la pequefia playa que se ha formado entre el Palmetum y la explanada existente, a
una cota inferior a la zona de nifios y con terraza-solarium de aproximadamente 4.600
m?y la lamina de agua de mas de 3.000 m2 con un islote artificial en su interior.

A esta piscina caen las cascadas de mas de 25 mts. de altura que salen del
restaurante-sala de fiestas.

B,CyD. Equipamiento Complementario del Parque Maritimo

Zona D.

Si se produjera una colmatacion practicamente habitual de la zona de piscinas y
solariums, era la destinada para desarrollar una ampliacién de las mencionadas
instalaciones.

En cambio, si no fuese necesario abordar la mencionada ampliacion, se consideraba
como el uso mas conveniente el de Parque Acuatico en base a:

a) Zona colindante con el mar.

b) Proporciones adecuadas de la zona para tal uso.
¢) Demanda de escasa superficie edificable.

d) Uso absolutamente vinculado al agua.

En el supuesto, de que no fuera posible desarrollar el Parque Acuatico por causas
imputables a la falta de rentabilidad de una instalacion de tales caracteristicas, se
consideraba necesario establecer los siguientes usos compatibles:

- Delfinario, acuario o similar como equipamiento comunitario de ocio.

- Espacio libre, en cualquiera de sus modalidades, siendo preferente la de
Parque Deportivo.

Los parametros edificatorios maximos establecidos, ocupacion del 20% y coeficiente
de edificabilidad de 0,3 m? c/m?s, seran lo suficientemente holgados para desarrollar
cualquiera de las actividades indicadas.
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La indicada flexibilidad de los usos, implica la imposibilidad de establecer mayores
niveles de concrecion que los establecidos en la normativa urbanistica, razén por la
cual como garantia para un adecuado desarrollo de la edificacién, se exigia, una vez
decidido el uso definitivo, con cardcter previo o simultdneo al proyecto de edificacion o
de urbanizacion el desarrollo de un Estudio de Detalle que regulara.

Zonas B Y C. (Zonas ejecutadas en parte y pendientes de su desarrollo
definitivo)

El uso que finalmente se estableceria para la zona D, condicionaria las actividades a
implantar en estas zonas, considerando por otro lado, que las mismas estan a su vez
intimamente interrelacionadas. La zona C es aquella que por su posicion, al abrigo de
la montafa del Parque-Palmetum, permite desarrollar una mayor superficie edificable.

Este esquema a su vez, estaba condicionado por la concrecién de las actividades
previstas y de las fuentes de financiacién vinculadas a ellas, pues de no darse estas
circunstancias, podria no ser realista las consideraciones realizadas sobre la
inconveniencia de desarrollar un aparcamiento en superficie en la zona C.

Debiendo tener en cuenta lo expuesto anteriormente, y la interpretacion preferente en
cuanto al caracter maritimo del uso global, se establecian para las zonas B y C los
siguientes usos compatibles:

- Parque Acudtico, en el supuesto de que en la zona D se opte por la ampliacion
de la zona de piscinas y solariums.

Delfinario, como equipamiento comunitario de ocio.
- Equipamiento comunitario deportivo o cultural

- Espacios libres en cualquiera de sus categorias, siendo preferente la de
Parque Deportivo.

En la zona C, aparcamiento en superficie.

Al igual que para la zona D, seria obligatorio con caracter previo o simultaneo al
proyecto de edificacion, o de urbanizacion la redaccién de un Estudio de Detalle que
regule los aspectos indicados en la Normativa (Ordenanzas Particulares). En el
supuesto de desarrollo en la zona C de otro uso que no sea el de aparcamiento en
superficie, el Estudio de Detalle habra de alcanzar las zonas B y C, pudiendo el mismo
rectificar la alineaciéon del peatonal intermedio y trasvasar edificabilidad de la zona B a
la C.

En el supuesto de desarrollo de la zona C como aparcamiento en superficie, se
preveia que fuese capaz de albergar unas 500 plazas de vehiculos aparcados.

Desde el aparcamiento se puede acceder comodamente a pie al Restaurante de las
Cascadas puesto que la terraza de acceso al Restaurante y el Aparcamiento estan
practicamente a la misma cota y bajando una escalera se accede al Parque Maritimo,
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a una entrada expresamente proyectada para las personas que dejen su vehiculo en
el Aparcamiento.

El acceso por esta entrada se efectla por medio de una rampa pues éste es también
el acceso previsto para los vehiculos de servicios del Parque, suministros,
reparaciones, ambulancias, etc.

En cualquier supuesto de edificacion en esta zona, tenia que seguir manteniendo el
aparcamiento en sétano el nimero de plazas mencionadas mas las que la propia
instalacion, ademas de garantizar el cumplimiento de las funciones anteriormente
indicadas.

E. Restaurante de las Cascadas. (Zona ya ejecutada)

El acceso a la edificacion se lleva a cabo por medio de un paseo que parte del
peatonal de la Via de Enlace de la zona comprendida entre el Aparcamiento y la
entrada a la zona de las Piscinas.

El edificio estd rodeado de un paseo exterior desde el que se verd una vista
panoramica del Parque Maritimo.

Un interesante juego de cascadas de agua son las protagonistas del conjunto.

El edificio, restaurante-sala de fiestas, tiene una superficie cubierta aproximada de
2.200 m? de los cuales unos 1.500 son publicos y 700 para cocinas, almacenes,
camerinos, etc.

La capacidad como restaurante del local puede ser de 400 plazas y como sala de
fiestas o salén para recepciones de mas de 800 personas.

Bajo esta planta se sitla otra de igual superficie, destinada a almacenaje y servicios
complementarios de la principal.

F. Plaza. (Zona ya ejecutada)

Zona de terrazas dominadas por las dos edificaciones protegidas:
El Castillo de San Juan - Castillo Negro
La Casa de La Polvora

Estas terrazas estan pavimentadas con adoquines y los muros mas alejados del
Castillo disponen de un banco de piedra a lo largo de todas ellas de forma que queden
mirando hacia el mar.

La terraza cota 4,00 tiene en su veértice superior una forma circular que alberga un
estanque que sirve de marco para la escultura de Manriqgue "Homenaje al marinero
desaparecido".

Para salvar los niveles entre terrazas existen escaleras y rampas para minusvalidos,
asi como jardineras que dan una nota de color.
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Esta zona incluye el embarcadero que se construy6 con objeto de que los barcos que
lo deseen fondeen en las inmediaciones del Castillo y con embarcaciones auxiliares
accedan a tierra.

En la zona de contacto con el Parque, zona del Castillo, se ha ejecutado un paseo
peatonal elevado, bajo el cual existen dos cafeterias .

El peatonal se prolonga a la cota del muro-espaldon existente en la zona de escollera
de forma que se consigue un paseo a lo largo de toda la zona que esté en contacto
con el mar. A lo largo del mismo, van bancos y jardineras y el correspondiente
alumbrado.

G. Administracion y Servicios. (Zona sin ejecutar)

Situada al inicio del camino que asciende hacia las cotas mas altas del Parque
Palmetum, estaba destinado a albergar las oficinas, servicios e instalaciones que
demande el mismo.

H. Parque-Palmetum. (Zona ya ejecutada)

El antiguo vertedero de basuras de Santa Cruz de Tenerife fue clausurado hace mas
de 10 afos. Consiste en un monticulo irregular que alcanza en su punto mas alto los
43 m. y posee una superficie irregular superior a 120.000 m?

Se trata de la construccién en un espacio de superficie superior a 120.000 m2 con
zonas relativamente planas o susceptibles de intervencion directa que se estiman en
torno a los 70.000 m2, siendo el resto taludes de excesiva pendiente que se han
tratado mediante cubierta vegetal auxiliada con el empleo de geotextiles o similar.

El Palmetum no esta concebido sélo para lograr un impacto estético. Es un ente vivo,
con dinamica interna que interacciona con el que lo visita. Por lo tanto, se compaginan
dos aspectos: el paisajistico y el funcional.

Se concibe el Palmetum como un espacio abierto, que permite la contemplacion de las
especies a distancia, apreciando en todo su valor el porte y la majestuosidad de
muchas de ellas.

las zonas peatonales son paseos adoquinados y caminos de tierra batida para permitir
el disfrute de cada rincén, amén de facilitar el itinerario botanico-cultural

Las zonas de proteccién contra el viento o de seguridad estan ejecutadas con el suelo
recubierto de una capa de picdén negro, que también ofrece un adecuado contraste
visual.

Las zonas de contacto entre la parte visitable y la de proteccién estan plantadas con
arbustos de bajo porte de flor, a modo de seto irregular, como plantaciéon secundaria
con un triple objetivo: psicoldgico, al actuar como barrera; estético, al aportar algo de
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color donde predomina el verde; y técnico, pues permite resolver una delimitacion
dificil.

Completan el espacio un umbraculo que se ha enterrado a fin de disminuir su impacto
visual, para lo que se constituye un monticulo suave que circunda toda su superficie y
que va coronado de palmeras.

El Museo de La Palmera, queda exteriormente rodeado de un amplio espacio de
césped interrumpido por grupos de palmeras y algunos ejemplares singulares de
palmera real.

Las zonas singulares de confluencia se resuelven mediante plazoletas circulares con
una especie significada en el centro y con pérgolas y bancos en el contorno.

El Palmetum, como se ha indicado, tiene un Unico acceso desde el aparcamiento y
recinto de servicio que dado el desnivel existente se ha resuelto con una escalera
circular y un ascensor.

La circulacién rodada de visitantes no sera permitida, y la via asfaltada tiene una
doble misién; por un lado da servicio al mantenimiento del Parque y por otro se puede
utilizar por un tren de ruedas para transportar a los visitantes. El circuito esta disefiado
de tal modo que el primer punto de parada sera en las proximidades del museo, desde
el que se puede continuar a pie el recorrido. La circulacién continGa rodeando la
explanada principal, terminando el recorrido de la parte alta en la laguna artificial para
luego descender a la zona inferior. Atraviesa un riachuelo artificial y desciende a la
zona maritima, terminando en la rotonda maritima para retornar al origen.

Se trata en definitiva de crear una gran mancha verde de un interés botanico y urbano
excepcional pues existen muestras de cientos de especies diferentes de palmeras.

Es pues una obra, modélica desde el punto de vista ecoldgico.

l. Baliza. (Zona ya ejecutada)

Dentro del éambito del Parque-Palmetum se ha reservado una zona de
aproximadamente 1.257 m2 para reubicar la baliza de sefalizacion aérea del
Aeropuerto de Los Rodeos.

J. Peatonal. (Zona ya ejecutada)

Area de acceso al Parque Maritimo desde la Avenida Maritima

K. Escollera. (Zona ya ejecutada)

Obra de proteccion ejecutada entre el limite del Plan y el mar
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L. Playa. (Zona ya ejecutada)

Area de playa entre el Palmetum y la zona de Piscinas del Parque

8.2 FICHAS ORDENANZAS PARTICULARES VIGENTES
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Munictpie ZONA A
5 .* PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
anta Cru2
de ETAPA 13
Tenerife ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/1

Condiciones de uso:
Zona: Piscinas y Solariums.
Usos Compatibles: otros gque coadyuven al uso caracteristico previsto.

Usgos Prohibidos: todos agquellos gue no puedan ser considerados como
compatibles

Parametros de la edificacidn:

Superficie zona: 34.226 m’s Sétanos: - P
Ocupacidn: 300 m?s Sup. Edificable: (1) 3.000 m?c
Retrangueos: - m Aparcamientos: =
Altura: S LPp

£4nm
OBSERVACIONES:

(1) Superficie edificable de posible ocupacidn (£2.700 m?) bajo pea-
tonal que bordea a la zona en su cara Noroeste, con un fondo edifica-
ble no superior a 9 mts.
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Munic.pic ZONA B
: ne PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
anta Cruz
de ETAPA 3
Tenerife ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/2

Condiciones de uso:

Zona: Egquipamiento Complementario del Pargue Maritimo

Usos Compatibles: - Equipamiento Comunitario Cultural o Deportivo.

- Equipamiento Comunitario Ocio en cualguiera de us
categorias, preferentemente Delfinarios, Acuarios o similares, inclu-
so Parque Acudtico.

- Espacios libres.

- Otros usos gue coadyuven al uso caracteristico
previsto.

Usos ibi : - Residencia y hospedaje, salvo la vivienda unifami-
liar de quien custodie la instalacién o residencia comunitaria para
albergar a los agentes del servicio.

- Todos los no considerables como compatibles.

- Aparcamiento en superficie, salvo gue se desarro-
lle con caracter provisional hasta la ejecucidn del equipamiento.

Parametros de la edificacidn:

Superficie zona: 16.683 m’s Sétanos: < 3p.
Ocupacién (1): 5.005 m?s Sup. Edificable: < 10.010 m’c
Retranqueos (2): 2 4 m. Aparcamientos(3): 2 1/50 m?c
Altura: £ 3 p.

OBSERVACIONES:

Previamente al desarrollo total o parcial de la zona habra de trami-
tarse un Estudic de Detalle globkal que regule:

- la implantacidén de la edificacidn.

- el volumen, debiendo justificarse adecuadamente la altura en
metros por causas derivadas de las propias caracteristicas de la ins-
talacidn.

- la relacidn de la misma con el viario (perspectivas) y la edi-
ficacidén al cotro lado de la Avenida Maritima, y en especial con el
Recinto Ferial.

- el nivel de la plataforma base (nivel ¢ niveles de la planta
baja) en relacidn a las diferentes cotas de los peatonales y aceras
gque la rodean.

(1) Al menos el 20X de la superficie habré de ser sjardinads, disponiende de los correspondientes arboles de porte,
(2) El retranques no serda obligaterio a nivel de sotano, pero con respecto a la Avenida Marftime.

(3) Habra ce cumplirse con Lo estipuladoe por la Normative del Plan General en el Titulo Decimo, Capitule ¢, Seccidn
Tercera: Aparcamientos Publicos.
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————————
Kunicipio ZONA C
o8 PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
santa Cruz
a ETAPR L2, 28,
Tenerite ORDENANZAS PARTICULARES 33
HOJA
1/2

Condiciones de uso:
Zona: Equipamiento Complementario del Parque Maritimo.

Usos Compatibles: - Aparcamiento.

- Equipamiento Comunitario Cultural o Deportivo.

- Equipamiento Comunitaric Ocio en cualquiera de
sus categorias, preferentemente Delfinarios, Acuarios o similares,
incluso Pargue Acuatico en el supuesto de gue en la zona D se opte
por otro uso (Piscinas y solariums).

- Espacios libres.

- Otros usos que coadyuven al uso caracteristico
previsto.

Usos Prohibidos: - Residencia y hospedaje, salvo la vivienda unifami-
liar de quien custodie la instalacidn o residencia comunitaria para
albergar a los agentes del servicic.

- Todos los no considerables come compatibles.

Parametros de la edificacion:

Superficie zona: 12.958 m®s Sétanos: 3P
Ocupacidén (1): £ 5.183 m?s Sup. Edificable: < 5.183 m?c
Retranqueos (2): 2 3 m. Aparcamientos(3):2 500 + 1/50 m?c
Altura: £ 3 pi

OBSERVACIONES:

Para poder desarrollar la zona como equipamiento complementarioc ha-
brd de realizarse previamente un Estudio de Detalle gque abargue ambas
zonas (B y C). Este Estudio de Detalle podra:

1. Rectificar la alineacidn del peatonal gue separe ambas zonas
perc nc su anchura.

2, Trasladar la totalidad o parte de la edificabilidad de la
zona B a la C.

Independientemente de lo anterior ademds, habrid de regular:

- la implantacidn de la edificacidn.

- @l volumen, debiendec justificarse adecuadamente la altura en
metros por causas derivadas de las propias caracteristicas de la ins-
talaciodn.

-
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Municipic ZONZ Cc
- PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
Santa Cruz
de ETAPA la, 24,
Tenerite ORDENANZAS PARTICULARES 38
HOJA
2/2

- la relacidn de la misma con el viario al otro lado de la Ave-
nida Maritima (perspectivas) y con la edificacidn y en especial con
el Recinto Ferial.

- Nivel de la plataforma base (nivel ¢ niveles de la planta ba-
ja) en relacidn a las diferentes cotas de los peatonales y aceras gue
la bordean.

(1) AL mencs el 20% de la superficie de La zona habra de ser sjardinada, disponiedc de Los componentes de arboles
de porte,

(2) EL retranguec no sera cbligatorio a nivel de sdtano.

(%) Habra de cumplirse con Lo estipulsde por La Normative del Plan Genersl en el Titulo Décimo, Capitulo €, Seccidn
Tercera: Aparcamientos Piblicos y en especial lo especificado en el articulo 10.6.18 si el aparcamiento se cesarro-
Lla en superficie.
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Municipio ZONE b
ge
St Coi PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
de ETAPA 32
Tenerife CRDENANZAS PART1CULARES
HOJA 1/1

Condiciones de uso:

Zona: Pargue Acudtico

Usos Compatibles: - Ampliacidn zona de Piscinas y Solariums.

- Delfinaric, acuario o similar comc eguipamiento
comunitario de ocio. '

- Espacio libre.

- Otros que coadyuven al uso principal.

Usos Prohibidos: - Todos los ne considerables como compatibles.

- Residencia y hospedaje, salvo la vivienda unifami-
liar de gquien custodie la instalacidn o residencia comunitaria para
albergar a los agentes del servicio.

Parémetros de la edificacidn:

Superficie zona: 15.648 m?s Sétanos: £1 p.
Ocupacidn: 3.129 m?s Sup. Edificable: £ 4.694 m’c
Retrangqueos: - m Aparcamientos: v
Altura: s 2°p

OBSERVACIONES:

Previamente al desarrollo de la zona habra de tramitarse un Estudio
de Detalle global que regule:

- la implantacidn de la edificacidn, la cual podrd disponerse de
forma similar a la establecida para la zona A (posibilidad de ubicar-
se bajo peatonales o espacios libres).

- el volimen, debiendo justificarse adecuadamente la altura en
metros por causas derivadas de las propias caracteristicas de la ins-
talaciodn.

= el nivel de la plataforma base en relacidn a las diferentes
cotas de los peatonales y espacios libres que la rodean, asi como con
respecto &l recinto portuario.
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hnicipio
de

Santa Cruz
e

Tenerife

PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"

ORDENANZAS PARTICULARES

ZORA E
ETAPA 13,28
HOJA 1/1

Condiciones de uso:

Zona: Bar-Restaurante.

Usos Compatibles: Salas de Reunién
Usos Prohibidos: Todos los no considerables como compatibles.

Parametros de la edificacidn:
Superficie zona: 2,191 m?s Sétanos: £ I p.
Ocupacidn: £ 2.191 m?s Sup. Edificable: £ 2.191 m?c
Retranqueos: - m Aparcamientos: =
Altura: S Iy

£5m
OBSERVACIONES:
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Municipic ZONXA F
de "
e PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
de ETAPA 22
Tenerife ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/1

Condiciones de uso:

Zona: Plaza
Usos Compatibles: - Kioscos

- Bares-Restaurantes.

- Infraestructuras del Parque Maritimo.

- Equipamiento Cultural y de Ocioc en los edificios
catalogados siempre que £l caricter de la declaracidn como Bien Cul-
tural asi lo permita.

Usgos Prohibidos: Los no considerables como compatibles.

Parametros de la edificacidn:

Superficie zona: 23.769 m’s Sétanos: SHLps
Ocupacidn (1}: £ 1.800 m’s Sup. Edificable (1}: £1.800 m?c
Retrangueos: - m Aparcamientos: -
Altura: £ 1 p.

£ 4 m.
OBSERVACIONES:

Con carécter previc a cualquier intervencidén en los edificios cata-
logados asi como de la urbanizacidn de los espacios libres que los
bordean habrén de tramitarse las autorizaciones correspondientes de
los Organismos gue segin la legislacidn vigente tengan competencias
sobre los mismos.

Se tendrd especial cuidado en no distorsionar la forma en gque el Cas-
tillo Negreo se encuentra © ha encontrado con el mar.

Habré de cumplirse con todo lo estipulado en el Articule 10.7.10. del
Plan General: Supresidn de barreras argquitectdnicas en espacios 1li-
bres.

(1) La edificacion se dispondra preferen:elente.bojo cubierta transitable, de forma similar 8 Lo previsto pare Lo
zona A.
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Municipic ZONA G
v de PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
ta Cruz
de ETAPA 22
Tenerife ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/1
——— —

Condiciones de uso:

Zona: Administracidn y Servicics del Pargue Palmetum.

Usos Compatibles: La vivienda unifamiliar de quien custodie la insta-
lacidén o residencia comunitaria para albergar a los agentes del ser-
vicio |

Usos Prohibidos: Los no considerables como compatibles.

Parametros de la cdificacidn:

Superficie zona: 1.450 m’s Sétanos: £ I p.
Ocupacién: < 300 m’s Sup. Edificable: < 600 m’c
iRetranqueos: £3m Aparcamientos: 2
Altura: £2p
S &8m
OBSERVACIONES:
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Nunicipic 20N ! &
de
FASERITEN PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
de ETAPA 24
Tenerite ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/1
Condiciones de uso:
Zona: Pargue-Palmetum
Usos Compatibles: Otros gue coadyuven al uso caracteristico previsto.

Usos Prohibidos: Todos aguellos gque no puedan ser considerables como

compatibles.

Paradmetros de la edificacién:
Superficie zona: 105.328 m?’s Sdtanos: < 1 p.
Ocupacidn: < 800 m’s Sup. Edificable: < 800 mic
Retrangueos: -m Aparcamientos: -
Altura: SR O - o
S5m
OBSERVACIONES:

- Los caminos interiores del Pargue habré&n de adaptarse en la medida
de lo posible a lo establecido en el Plan General en su articulo
10.7.10.

- En el supuestc de que al ejecutarse la via de enlace, demandara la
creacidén de una rotonda en funcidn de los giros previsibles, se podré

ocupar parte del Parque, sin que ellc pueda considerarse como medifi-
cacién del Plan Especial.
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Municipio l ZONA X
e PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"
Santa Cruz
de ETAPR
Tenerife ORDENANZAS PARTICULARES
HOJA 1/1
Condiciones de uso:
Zona: Baliza de senalizacidn aérea.
Usos Compatibles: Otros gque coadyuven al uso qaracteristico previsto.

Usos Prohibidos: Tecdos aquellos gue no puedan ser considerables como

compatibles.

Pardmetros de la edificacidn:

Superficie zona: 1.257 m®s Sotanos: £1p.
Ocupacibn: < 225 m’s Sup. Edificable: < 225 mic
Retrangueos: 2 3 m. Aparcamientos: =
Altura (1): 0L P
£4m
OBSERVACIONES:
(1) Dentro de la altura sefialada no guedan incluidas las antenas

propias de la instalacién.
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Municipio
de
Santa Cruz
de
Tenerife

ORDENANZAS PARTI

PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO"

CULARES

ZONA J
ETAPA
HOJA 1/1

Condiciones de uso:

Zona: Peatonal.

Usos Prohibidos:
compatibles.

Superficie zona:

Altura (1):

Usos Compatibles: Kioscos.

Todos aguellos gque

Parametros de la edificaciédn:

30.549 m’s

I wn
Co

no puedan ser

Sdétanos:

considerables como

OBSERVACIONES:

Bajo circunstancias excepcionales podr& permitirse el aparcamiento
en superficie.

wsﬁxﬁtﬁtiost”’*f,
‘\Q\’ {’ X

& 5 i)
ég 5: . o
v B
2o DE R 0N T

Wesppgone™

PARQUE MARITIMO

o

SANTA CRUZ, 5.A,

68



MODIFICACION PUNTUAL PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO " - MARZO 2018

FICHA MODIFICACION (aprobada en 1996)

' Mg MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL | ZONAS | DF
Santa Cruz DEL SISTEMA GENERAL SGPR-1 ik g

N "PARQUE MARITIMO" P2

; T i HOJA | U3

Condiciones de uso:
Uso principal: Auditorio, plazas y parque.

Usos compatibles: en el mismo cuerpo edificable:

) - Culturales en general
- Docente-Cultural
) - Ocio

- Bares-Restaurantes
en los espacios libres:
! - Infraestructura del Parque Marftimo
- Equipamiento Cultural y de Ocio en los edificios catalogados siempre
que el cardcter de la declaracién como Bien Cultural asf lo permita.
Usos prohibidos: los no considerados como compatibles.

Pardmetros de la edificacién:

Superficie zona: 15.648 m’ (D) -+ 23.769 m’s (F) = 39.417,00 m’s

Ocupacién: (1) 6.741 m’s Sup. edificable: (1)
|
I Retranqueos: Aparcamientos:
\ Altura: (1)
)
\ Observaciones:
(1) De acuerdo a Proyecto de Auditorio aprobado por el Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife de Mayo de
b 1.996 y modificaci no iales que se prodi enel de la obra, que no supongan aumento de la
s edificabilidad ni ocupacién superiores al 5% del Proyecto.

(2) Con cardcter previo a cualquier intervencién en los edificios catalogados asf como de la urbanizacién de los
| espacios libres que los bordean, habrin de i las autorizaci correspondi de los Organi que segin
la legislacién vigente tengan competencias sobre los mismos.

(3) Deberd redactarse un Proyecto de Urbanizacién de los espacios libres para la integracién del Auditorio con el resto
) de 1a zona F y de los cdificios histéricos que contiene.

Se elimi Iquier ot lo que impida o dificulte el cumplimicnto del articulo 10.7.10 de las Normas
Urbanfsticas del P.G.0.U. sobre supresién de barreras arquitecténicas.

(4) Se observaré el esquema de ocupacién y de tratamiento de los espacios libres que se acompaiia en las siguientes
4 péiginas.

PARQUE MARITIMO

SANTA CRUZ, 5.A,

69



MODIFICACION PUNTUAL PLAN ESPECIAL "PARQUE MARITIMO " - MARZO 2018

8.3. CRITERIOS DE APLICACION PARA LA MODIFICACION

Las modificaciones que se plantean en este documento no implican un aumento de la
superficie edificable, sino todo lo contrario, se disminuye al reducirse la superficie del
ambito segun la ordenacién del PGO vigente.

Los criterios principales de aplicacion para la modificacion son los siguientes:

Ajustar la ordenacién del Plan con los diferentes documentos de Planeamiento (Plan
General, Planes Territoriales,.. ) aprobados o en tramitacion desde que entr6é en vigor
el actual Plan Especial.

Establecer los usos especificos concretos que completen al uso principal establecido
en el Plan Especial vigente.

Reordenar las diferentes zonas, segun el Plan Especial vigente, de forma mas acorde
con las instalaciones actualmente en explotacion y con las que no han sido
desarrolladas hasta el momento, proporcionando las pautas y orientaciones para
acomodar la ocupacion efectiva al planeamiento y al titulo concesional.

Despejar ambigliedades, contrarias a la seguridad juridica e introducir nuevos usos
complementarios de. los usos principales de las diferentes zonas, con el fin de mejorar
la mayor rentabilidad de las instalaciones del Parque Maritimo ya que, en la
actualidad, durante mas de la mitad del afio, el bajo nUmero de bafiistas visitantes y el
alto coste de mantenimiento no permite su viabilidad econdémica. En analogas
circunstancias , se encuentra el “palmetum” en el que es preciso propiciar nuevas
actividades lucrativas.

Regularizar la situacion urbanistica del Plan Especial después de la sentencia que
anula el Estudio de Detalle que habia sido tramitado y aprobado.

8.4. ZONIFICACION MODIFICADA
(REORDENACION DE LAS ZONAS EXISTENTES)

Atendiendo a los problemas detectados en el analisis efectuado en este documento
sobre el vigente Plan Especial, se ha planteado una nueva zonificacién intentando
corregir principalmente los siguientes aspectos:

- Ajustar la ordenacion del Plan con los diferentes documentos de Planeamiento (Plan
General, Planes Territoriales,.. ) aprobados o en tramitacion desde que entr6é en vigor
el actual Plan Especial.

- Reordenar las diferentes zonas, segun el Plan Especial vigentes, con otras mas
acordes con las instalaciones actualmente en explotacién y con las que no han sido
desarrolladas hasta el momento.

Las nuevas zonas y su correspondencia con las vigentes son las siguientes:
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Al. Piscinas y Solarium

- Ya ejecutada
- Se corresponde con parte de la vigente zona:
A. (Piscinas y Solarium)

A2. Piscina, Solarium y Espectaculos

- Ya ejecutada
- Se corresponde con parte de la vigente zona:
A. (Piscinas y Solarium)

B. (Exterior al Plan Especial y dentro del &mbito 4.4.6.)

- Aungue se corresponde con la B del vigente Plan Especial y estar ejecutada, la
nueva ordenacion del PGO obliga a dejar fuera del nuevo Plan Especial esta zona,
aungue era una de las destinadas a ubicar la obligacion de aparcamientos bajo
rasante que determina la ficha de dicho documento.

(Se incluye ficha indicativa de esta zona en un anexo a este documento de
Modificacion del Plan Especial)

C. Plazay Aparcamiento

- Ejecutada en parte
- Se corresponde con la vigente zona:
C. (Equipamiento complementario)

D. Auditorio, Plaza y Aparcamiento

- Ejecutada con un uso prohibido en el vigente Plan Especial (Auditorio)
- Se corresponde con la vigente zona:
D. (Parque Acuatico)

E. Bar, Restaurante y Discoteca

- Ya ejecutada
- Se corresponde con la vigente zona:
E. (Bar - Restaurante)

F. Plaza y Edificios Singulares

- Ya ejecutada
- Se corresponde con la vigente zona:
F. (Plaza)

G. Embarcadero

- Ya ejecutada
- Zona incluida actualmente en la vigente zona:
F. (Plaza)
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La vigente zona G.( Administracién y Servicios) queda integrada en la
nueva zona H. Parque - Palmetum

H. Pargue - Palmetum

- Ya ejecutada y reformada recientemente
- Se corresponde con la vigente zona:

H. Parque - Palmetum (incluidas las vigentes zonas |. (Baliza de sefializacion)
y la G.( Administracion y Servicios) y excluyéndole la nueva zona J. Paseo
litoral)

|. (Exterior al Plan Especial y dentro del &mbito 4.4.6.)

- Aunque se corresponde con parte de la B del vigente Plan Especial y estar
ejecutada, la nueva ordenacion del PGO obliga a dejar fuera del nuevo Plan Especial
esta zona, aunque era una de las destinadas a ubicar la obligacién de aparcamientos
bajo rasante que determina la ficha de dicho documento.

(Se incluye ficha indicativa de esta zona en un anexo a este documento de
Modificacion del Plan Especial)

J. Paseo Litoral

- Ejecutada en parte
- Zona incluida en la vigente zona:
J. (Peatonal)

K. Playa

- Ya ejecutada
- Se corresponde con la vigente zona:
L. (Playa)

L. Escollera

- Ya ejecutada
- Se corresponde con la vigente zona:
K. (Escollera)

Estas nuevas zonas solo engloban la superficie dentro de los nuevos limites del Plan
Especial respecto a su correspondencia con las del Plan vigente.

El resto de las areas de cada una de las zonas que quedan fuera del nuevo ambito se
adjuntan en fichas indicativas en un anexo a este documento de Modificacion del Plan
Especial

Se adjunta cuadro Resumen de las zonas vigentes y modificadas con el fin de poder
comprobar que el aprovechamiento vigente se mantiene.
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RESUMEN ZONAS VIGENTES Y MODIFICADAS PLAN ESPECIAL PARQUE MARITIMO
ZONAS VIGENTES
ZONA NOMBRE SUPERFICIE SUPERFICIE OCUPACION EDIFCAB. SUPERFICIE
EDIFICABLE
M2 S % M2 S M2C/M2S M2 C
A ‘ ‘ PISCINAS Y SOLARIUMS ‘ ‘ 34.226,00 ‘ ‘ 11,97245 ‘ ‘ 300,00 ‘ ‘ 0,09 ‘ ‘ 3.000,00 ‘
B ‘ ‘ EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO I ‘ 16.683,00 I ‘ 5,83581 I ‘ 5.005,00 I ‘ 0,60 ‘ ‘ 10.010,00 |
C ‘ ‘ EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO | ‘ 12.958,00 | ‘ 4,53278 ‘ ‘ 5.183,00 ‘ ‘ 0,40 ‘ ‘ 5.183,00 |
D ‘ ‘ PARQUE ACUATICO l ‘ 15.648,00 l ‘ 5,47376 ‘ ‘ 3.129,00 ‘ ‘ 0,30 ‘ ‘ (*)4.694,00 I
E ‘ ‘ RESTAURANTE ‘ ‘ 2.191,00 ‘ ‘ 0,76642 ‘ ‘ 2.191,00 ‘ ‘ 1,00 ‘ ‘ 2.191,00 ‘
F ‘ ‘ PLAZA ‘ ‘ 23.769,00 ‘ ‘ 8,31453 ‘ ‘ 1.800,00 ‘ ‘ 0,08 ‘ ‘ 1.800,00 ‘
G ‘ ‘ ADM. Y SERVICIOS PARQUE ‘ ‘ 1.450,00 ‘ ‘ 0,50722 ‘ ‘ 300,00 ‘ ‘ 0,41 ‘ ‘ 600,00 ‘
H ‘ ‘ PARQUE PALMETUM l ‘ 105.328,00 l ‘ 36,84433 ‘ ‘ 800,00 ‘ ‘ 0,01 ‘ ‘ 800,00 I
I ‘ ‘ BALIZA l ‘ 1.257,00 l ‘ 0,43971 ‘ ‘ 225,00 ‘ ‘ 0,18 ‘ ‘ 225,00 I
J ‘ ‘ PEATONAL l ‘ 30.549,00| ‘ 10,68621‘
K ‘ ‘ ESCOLLERA ‘ ‘ 36.196,00‘ ‘ 12,66157‘
L ‘ ‘ PLAYA ‘ ‘ 5.618,00 ‘ ‘ 1,96521 ‘
‘ 285.873,00 ‘ ‘ 100,00000 ‘ ‘ 18.933,00
(*) La Modificacion aprobada en 1996
aumento en 247 m2 c la superficie
edificable del sector para ajustarse al
proyecto del auditorio actualmente
construido
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ZONAS MODIFICADAS
ZONA NOMBRE SUPERFICIE SUPERFICIE OCUPACION EDIFCAB. SUPERFICIE
EDIFICABLE
M2 S % % M2C/M2S M2C
| Al H PISCINAS Y SOLARIUMS l ‘ 24.446,00| ‘ 10,48| ‘ 11,50| ‘ 0,1145‘ ‘ 2.800,00
PISCINAS, SOLARIUMS Y

A2 ESPECTACULOS 13.946,00 5,98 16,00 0,1578 2.200,00
| B H EXTERIOR P.E. (AMBITO 4.4.6) l ‘ l ‘ l ‘ l ‘ ‘ ‘ |
| C H PLAZA Y APARCAMIENTO l ‘ 9.194,oo| ‘ 3,94‘ ‘ 20,00‘ ‘ 0,2719‘ ‘ z.soo,ool
| D HAUDITORIO, PLAZAYAPARCAMIENTOI ‘ 15.927,oo| ‘ 6,83‘ ‘ EXISTENTE‘ ‘EXISTENTE‘ ‘ 5.529,oo|
| E H BAR, RESTAURANTE Y DISCOTECA ‘ ‘ 2.360,00‘ ‘ 1,01‘ ‘ 100,00‘ ‘ 1,0169‘ ‘ 2.400,00‘
| F H PLAZA Y EDIFICIOS SINGULARES ‘ ‘ 5.205,00‘ ‘ 2,23‘ ‘ 15,00‘ ‘ 0,1191‘ ‘ 620,00‘
| G H EMBARCADERO ‘ ‘ 1.057,00‘ ‘ 0,45‘ ‘ 10,00‘ ‘ 0,3311‘ ‘ 350,00‘
| H H PARQUE - PALMETUM l ‘ 114.326,oo| ‘ 48,99‘ ‘ 1,75‘ ‘ 0,0175‘ ‘ z.ooo,ool

| | H EXTERIOR P.E. (AMBITO 4.4.6) | ‘ l ‘ ‘
| J H PASEO LITORAL l ‘ 15.740,oo| ‘ 6,75‘ ‘ 15,00‘ ‘ 0,1274‘ ‘ 2.006,00|
| K H PLAYA ‘ ‘ 5.555,00‘ ‘ 2,38‘ ‘ 10,00‘ ‘ 0,090‘ ‘ soo,oo‘

| L H ESCOLLERA ‘ ‘ 25.590,00‘ ‘ 10,97‘
‘ 233.346,00| ‘ 100,00‘
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8.5. FICHAS MODIFICADAS

Se adjuntan las fichas de cada una de las nuevas zonas en un documento
independiente.

8.6. PLANES TERRITORIALES

Tal y como esta expuesto en la Memoria de Informacion, la Modificacion esté afectada
por dos Planes actualmente aprobados:

- Plan Territorial Especial de Infraestructuras del Tren del Sur
- Plan Territorial Especial del Sistema Viario del Area Metropolitana

El Plan Territorial Especial del Sistema Viario del Area Metropolitana no afecta al
Ambito de esta Modificacion del Plan Especial ya que se ha modificado el Limite del
mismo al subsanarse los condicionantes del informe de fecha 25/02/2016 de la
Consejeria de Politica Territorial Sostenibilidad y Seguridad, Direccion General de
Ordenacion del Territorio.

El Plan Territorial Especial de Infraestructuras del Tren del Sur sélo afecta a una
pequefia area en el subsuelo de la zona H (Parque-Palmetum) y la zona J (Paseo
Litoral) que no condiciona el desarrollo de esta Modificacion del Plan Especial ya que
el trazado del futuro Tren del Sur cuando se elabore el Proyecto de ejecucion,
discurrird por debajo de la rasante de lo ya ejecutado o a ejecutar
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9. PLAN DE ETAPAS

El Plan Especial vigente determinaba 3 etapas con unos plazos a contar a partir de la
aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién para cada uso.

Primera Etapa: Dos afos
Segunda Etapa: Cuatro afos
Tercera Etapa: Ocho afios

Teniendo La asignacion de una u otra zona a las etapas segunda y tercera un caracter
indicativo, pudiéndose en funcion de la financiacion existente alterar el orden previsto
0 bien simultanear todas o parte de ellas.

En el momento actual estan ejecutadas las instalaciones incluidas en las dos primeras
etapas, quedando por ejecutar Gnicamente parte de las siguientes zonas incluidas en
la tercera:

B. (Exterior al Plan Especial con el nuevo limite e incluida dentro del ambito 4.4.6., por
lo que no se puede incluir como zona por ejecutar)

C. Plaza y Aparcamiento

Ejecutadas las infraestructuras y el aparcamiento provisional en superficie
J. Paseo Litoral

Ejecutado el movimiento de tierras y parte de las infraestructuras

Para poder terminar de ejecutar las zonas antes descritas, se mantiene una Unica
etapa por cumplir (equivalente a la tercera del documento vigente) con el plazo de 8
afios a partir de la aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion de cada
zona, ampliable a otros 8 afios si la situacion econdmica no permitiera temporalmente
la viabilidad de dichos proyectos.
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10. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

La sociedad "Parque Maritimo, S.A." se hara cargo de las obras correspondientes a
las zonas pendientes por ejecutar (C y J), ya que la misma, compuesta por el
Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y La Autoridad Portuaria es la titular de la
concesién administrativa, teniendo que realizarse dichas obras conforme a las
determinaciones de la misma y su correspondiente pliego de condiciones.

El presupuesto de ejecucién material que a continuaciéon se desarrolla tiene un mero
caracter indicativo para poder colmatar las mencionadas zonas y la ejecucion de las
Medidas Correctoras Ambientales.

C. Plaza y Aparcamiento 3.000.000,00 €
J. Paseo Litoral 1.000.000,00 €
Medidas Correctoras Ambientales 89.335,00 €
Total 4.089.335,00 €

En Santa Cruz de Tenerife a marzo de 2018

Fdo: Ruben Henriguez Guimera

TAUC, S.L.
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ORDENANZAS PARTICULARES POR ZONAS

ZONA A1 - PISCINAS Y SOLARIUMS - SISTEMA GENERAL RECREATIVO (DOTACIONAL)

CONDICIONES DE USO

6. USOS DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS (DOTACIONALES)
6.6 DEPORTIVO, 6.7. CULTURAL, 6.11 RECREATIVO
6.11.4 ESPARCIMIENTO Y OCIO EN COMPLEJOS RECREATIVOS
USO PRINCIPAL TODAS LAS ACTIVIDADES RECREATIVAS, DE OCIO, CULTURALES Y DE ESPARCIMIENTO INCLUIDAS LAS
GIMNASTICAS, DEPORTIVAS SALUTIFERAS Y ASISTENCIALES QUE SON PROPIAS Y/O COMPLEMENTARIAS
DE LAS PISCINAS , DE LAS AREAS DE SOLARIUMS E INSTALACIONES, INCLUSO CON MUSICA Y SONIDO
CUMPLIENDO LA NORMATIVA SECTORIAL VIGENTE
USOS COMPATIBLES 3. TERCIARIO
3.1. COMERCIO
3.1.2 COMERCIO MINORISTA EN LOCALES
3.1.2.1 PEQUENO COMERCIO, 3.1.2.2 COMERCIO MEDIO
3.2. OFICINAS
3.2.2 LOCAL DE OFICINA
3.3 HOSTELERIA/RESTAURACION
3.3.1 BARES
3.3.2 KIOSKOS Y TERRAZAS - 3.3.2.2 INSTALACIONES DESMONTABLES PARA EVENTOS
PUNTUALES, EN ZONA DELIMITADA SEGUN PLANO ADJUNTO, DE CARACTER CULTURAL,
SOCIAL, DEPORTIVO, PRESENTACIONES COMERCIALES Y TURISTICAS EN DETERMINADAS
FECHAS SIN ALTERAR EL USO PRINCIPAL DE SOLARIUM.
ESTOS EVENTOS PUNTUALES DEBERAN DE CUMPLIR CON LAS ORDENANZAS MUNICIPALES
Y NORMATIVA SECTORIAL VIGENTES EN MATERIA DE RUIDOS Y HORARIOS
3.3.3 CAFETERIAS Y PEQUENO RESTAURANTES
3.3.4 RESTAURANTES

USOS PROHIBIDOS LOS NO COMPATIBLES

PARAMETROS DE LA EDIFICACION

SUPERFICIE ZONA 24.446 M2

SUPERFICIE EDIFICABLE 2.800 M2

OCUPACION MAXIMA 11,50%

RETRANQUEOS 0

ALTURA MAXIMA 1 PLANTA SOBRE RASANTE (4M )

SOTANOS UNICAMENTE PARA UBICAR INSTALACIONES DE MANTENIMIENTO PISCINAS,

APARCAMIENTOS 0

EJECUCION

GRADO DE EJECUCION EJECUTADO EL 100%

OBSERVACIONES EL OBJETO DE LA DIVISION POR ZONAS NO ES OTRO QUE EL MARCAR AMBITOS DE USOS HOMOGENEOS

ESTA ZONIFICACION NO INTERFIERE O CONDICIONA LA EXPLOTACION CONJUNTA NI SUPONE UNA
DIVISION O SEPARACION INTERNA

CUALQUIER ACTUACION QUE PUEDA AFECTAR A LA SERVIDUMBRE DE PASO DE 6 M EN LOS TERRENOS A
DESAFECTAR POR LA AUTORIDAD PORTUARIA, REQUERIRA DE PREVIA AUTORIZACION DE LA AUTORIDAD
PORTUARIA DE SANTA CRUZ DE TENERIFE PARA GARANTIZAR EL PASO DE VEHICULOS Y MAQUINARIA DE
MANTENIMIENTO A CUALQUIER PUNTO DEL BORDE LITORAL DEFINIDO
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VALORACION AMBIENTAL POR ZONAS

ZONA

A1 - PISCINAS Y SOLARIUMS

DESCRIPCION AMBIENTAL DEL SECTOR

VALORES

IMPACTOS

EL SECTOR SE CARACTERIZA POR PRESENTARSE TOTALMENTE ANTROPIZADO DEBIDO A LA
PREEXISTENCIA DEL USO LUDICO, PUESTO QUE FORMA PARTE DE LAS ACTUALES INSTALACIONES
DEL COMPLEJO "PARQUE MARITIMO".

AMBIENTALEMENTE NO PRESENTA VALORES NATURALES DE SIGNIFICANCIA, AL NO ENCONTRARSE EN
SU ESTADO NATURAL, PERO DEBIDO A SU SINGULARIDAD Y "CALIDAD" SE CONSIDERA CIERTO VALOR
EN EL LITORAL DE SANTA CRUZ DE TENERIFE, POR CONFORMAR UNA "VENTANA" AL MAR, EN UN
LITORAL DOMINADO POR EL USO PORTUARIO.

LOS DERIVADOS DEL USO LUDICO EXISTENTE, SIENDO ESTOS LOS PROPIOS DE CUALQUIER AREA

URBANA, GENERACION DE VERTIDOS, RESIDUOS Y EMISIONES PROCEDETES DE LA OPERATIVIDAD DE
LAS INSTALACIONES EXISTENTES.

ACTUALMENTE LOS IMPACTOS MAS IMPORTANTES SE ENCUENTRAN LOCALIZADOS EN EL CUARTO DE
BOMBAS , DONDE EXISTE UN POZO, DEL CUAL SE EXTRAE CRUDO PROCEDENTE DE VERTIDOS DE LA
REFINERIA (PASADOS Y PRESENTES).

AFECCIONES POR LA
EJECUCION

AL NO DESARROLLARSE ACTUACIONES LAS AFECCIONES QUE SOBRE EL MEDIO SE PRODUCEN SON
LAS DERIVADAS DE LA EXPLOTACION DEL SECTOR COMO ZONA DE BANO, POR TANTO LAS PROPIAS

DE UN AREA URBANA (RESIDUOS, VERTIDOS Y EMISIONES), ASi COMO AQUELLAS PROCEDENTES DE
LA OPERATIVIDAD DEL CUARTO DE BOMBAS.

VALORACION DEL
IMPACTO

LAS DETERMINACIONES DADAS PARA EL SECTOR NO GENERAN IMPACTO SOBRE EL MEDIO, YA QUE
CONSISTEN EN MANTENER EL USO EXISTENTE EN LAS MISMAS CONDICIONES QUE SE PRESENTA
ACTUALMENTE POR TANTO EL IMPACTO SE VALORA COMO COMPATIBLE.

MEDIDAS CORRECTORAS

MANTENIMIENTO EN PERFECTO ESTADO DE LAS INSTALACIONES EXISTENTES (CALIDAD DE LAS
AGUAS DE LAS PISCINAS, MANTENIMIENTO PINTURA, CARPINTERIA, ETC.) Y PERFECTO ESTADO DE LA
JARDINERIA.

ADECUADA GESTION DE RESIDUOS (ENTREGA GESTOR AUTORIZADO EN CASO DE GENERACION DE
PELIGROSOS, O BIEN INTRODUCCION EN LA DINAMICA MUNICIPAL EN CASO DE RESIDUOS URBANOS O
ASIMILABLES A URBANOS).

EN EL CASO DE DARSE VERTIDOS ESTOS SERAN RECOGIDOS CON LA MAYOR PREMURA POSIBLE Y EN

CASO DE TENER CONSIDERACION DE PELIGROSOS DEBERAN SER GESTIONADOS POR GESTOR
AUTORIZADO.

EN EL CASO DE APARICION DE VERTIDOS CRUDO EN EL POZO CONTACTAR CON LA REFINERIA PARA
QUE ACTUE INMEDIATAMENTE.

VIGILANCIA AMBIENTAL

SE CONTROLARA EN TODO MOMENTO EL ADECUADO ESTADO DE MANTENIMIENTO DE LAS
INSTALACIONES PRESTANDO ESPECIAL ATENCION A LA CALIDAD DE LAS AGUAS, ASi COMO A LA
CALIDAD ESTETICA..

IGUALMENTE SE CONTARA CON UN CONTROL CONSTANTE EN EL SECTOR DE BOMBAS AL OBJETO DE
ACTUAR CON LA MAYOR INMEDIATEZ EN CASO DE QUE APAREZCA CRUDO EN EL POZO EXISTENTE.
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