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DOCUMENTO 1. MEMORIA

1. INTRODUCCION GENERAL

La Unidad de Actuaciéon P-1 del area de suelo Urbano (P-3), recogida en EL
Plan General de Ordenacion de La Frontera, se plantea con el objetivo el
posibilitar el desarrollo de este nicleo urbano a través de figuras de planeamiento
sencillas y adecuadas a las circunstancias que en ella concurren y que ha sido
analizadas en la Memoria de Ordenacién del Plan General.

Mediante el desarrollo de la Unidad se obtiene suelo con destino apertura de
nuevo viario y espacios libres publicos, asi como el reparto equitativo de las
correspondientes cargas de cesidon y de urbanizacion enfre los distintos

propietarios del suelo.

2.- ANTECEDENTES GENERALES Y DE PLANEAMIENTO

El Plan General de Ordenacion. del término Municipal de La Frontera
aprobado por la COTMAC el 4 de Febrero de 2003 y publicadas en el Boletin de la
Provincia con fecha 4 de Marzo de 2003 contiene dentro de sus determinaciones,
la delimitacion de la Unidad de Actuacion de referencia, dentro de la ficha

correspondiente al dmbito P-1 de Suelo Urbano.

Las determinaciones para dicha drea son las contenidas en la ficha

correspondiente de Normativa particularizada de la citada drea.

3. DESCRIPCION DEL AMBITO DE LA REVISION

Los terrenos que conforman el dmbito de la Revisidon se ubican en el término
municipal del Pinar (a raiz de la separacion de los dos Municipios), en suelo
clasificado como urbano, por el Plan General de la Frontera, redactado cuando
ambos territorios eran un Municipio Unico.

Conforme a la legislacion Canaria de Ordenacion del Territorio estarian

dentro de la categoria de suelo urbano no consolidado.

o




El dmbito de la Revision estd constituido por la citada U.A. P-1, de forma
imregular, con una superficie total de 17.107,20 m2 medida sobre cartografia
digitalizada, de la que la totalidad de los terrenos corresponde actualmente a los
propietarios privados.

Esta descripcion literal se recoge graficamente en la delimitacidn del ambito
representada en el planon® 1.

La Revision que se pretende realizar es dejar fuera de la Unidad la superficie
de 620,74 mz que linda con el actual Centro de Salud y con la calle prevista en el
Planeamiento al Sureste de la Parcela, al objeto de poder ubicar la ampliacién del

referido Centro de Salud y desligarlo del desarrollo de la Unidad de Actuacion.

4. DETERMINACIONES DE PLAN GENERAL DE ORDENACION.

Se analizard a continuacién:

Las caracteristicas del Planeamiento que se gjecuta.

La ordenacion urbanistica comrespondiente a la Unidad de Actuacion P-1 del
Plan General de La Frontera, se contiene en los planos incluidos en el DOCUMENTO
2.

En sintesis, el planeamiento que se ejecuta establece las siguientes

determinaciones:

CUADRO N° 1 - Determinaciones basicas del Planeamiento que se ejecuta

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
Superficie total de la U.E. 17.107,20 m?

Residencial 10.488,56 m?
Cadlificacion

i 5.276,77 m?

del suelo Viales

Espacios Libres 1.341,67 m?




USO CARACTERISTICO: 7%2

Residencial
USOS COMPATIBLES:

Los establecidos como permitidos y autorizados en el cuadro
de usos actuales o potenciales del Medio Fisico. Compatibilidad de Usos en

zonas Residenciales, de las Normas Urbanisticas del Plan General.

RESIDENCIAL MIXTA G-1

Parcela minima: 100 m?

N° de Plantas: Una planta, en este caso

Sistema de Urbanizacion: Diferida

Retranqueos: a calles / linderos

Con caracter general no se presentardn retranqueos frontales. Se podran adosar
a los linderos

Ocupacion: 100%

RESIDENCIAL MIXTA G-2

Parcela minima: 200 m?

N° de Plantas: Dos plantas, en este caso

Sistema de Urbanizacion: Diferida

Retranqueos: a calles / linderos

No es obligatorio el retrangueo frontal. Con caracter general, se podran adosar
en planta baja a uno de los linderos laterales o al frasfondo.

e Ocupacion: 60%

RESIDENCIAL AISLADA

Parcela minima: 400 m?

N° de Plantas: Dos plantas, en este caso
Sistema de Urbanizacion: Diferida
Refranqueos: a calles / linderos

Con caracter general 5m/3m

Ocupacion: 30 %




5.- BASES LEGALES Y JUSTIFICACION DE LA ACTUACION

La presente Revision y Redelimitacion de la UA-P.1 se redacta con las
finalidades previstas en el articulo 21 del Reglamento de Gestidon y Ejecucion del
Planeamiento de Canarias y ficha del Plan General de Ordenacion de La

Frontera, a efectos de:

- Viabilizar el desarrollo de |la gestion de la Unidad de Actuacion.

- El cumplimiento de los deberes de cesion de los terrenos destinados a
viales

- Garantizar la distribucién de beneficios y cargas entre los afectados.

- Excluir los terrenos destinados a Centro de Salud, recdlificdndoles como

suelo dotacional.

La nueva delimitacion se tframitard de acuerdo a lo establecido en el art.
23.7 del Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias,
como qjuste, con respecto a la Modificacion de la delimitacion de la UA, al
tfratarse de una variacién no mayor del 5% de la superficie total, justificada en la
voluntad Municipal y de los acuerdos con los propietarios para la implantacion

en dichos terrenos de un Centro de Salud.
La Revisidn por tanto se justifica en base al hecho de que se produce una

recalificacion y reclasificacion de suelo urbano no consolidado con destino

residencial a urbano consolidado con destino dotacional.

6. FINCAS AFECTADAS Y TITULARES

Los terrenos que conforman la Unidad reparcelable totalizan una superficie
de 17.107,20 m2.

La representaciéon grdfica de la situacion actual de la estructura de la

propiedad estd contenida en el plano n* 4, no obstante sdlo se ha podido senalar
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la delimitacion de las progﬂe\tﬁodes q’ue/se encuentras inscritas en el Catastro de
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7. PROPUESTA DE MODIFICACION. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL
ARTICULO 23 DEL REGLAMENTO DE GESTION Y EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO DE CANARIAS.

En el supuesto de redelimitacion de la Unidad de actuacion, donde se
pretende fraccionar los terrencs adscritos a la construccidon de un Centro de
Salud, los dos conjuntos delimitados habran de cumplir el articulo de referencia,
en cuanto a que el suelo segregado cumpla el requisito de ser inferior al 5% del

total de |a superficie de la Unidad.

PROPUESTA DE SUBDIVISION.

17.107,20 m?
855,36 m?
620,74 m2¢ 5% ST

La superficie que se separa de la Unidad es inferior al 5 % de la superficie

total de ésta, componiéndose de:

381,56 m? Parcela Dotacional. Centro de Salud

239,18 m? Via exterior a la Unidad, que serd adquirida por el
Ayuntamiento y urbanizada por el Servicio Canario de
Salud.

8.- SOLUCION ADOPTADA

La Revision del Plan General que se plantea en este Documento consiste
en la separacion de la Unidad de Actuacion de 620,74 m? de terreno colindante
con el actual Centro de Salud actualmente en funcionamiento con lo que quede
garantizado la existencia de los servicios anexos a la parcela descritos en el
articulo 51 de la TRLOTENC. La urbanizaciéon del resto del vial previsto en el
Planeamiento se llevard a cabo, de acuerdo al artficulo 189 del Reglamento de

Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias. Se justifica en base a:

Se disminuye la edificabilidad residencial el dmbito de suelo Urbano no
Consolidado de Io UA P-1
Se oumeﬁﬁ‘o lo dofoc‘fLon minima exigida del 40% de la edificabilidad por

espcdos hpres do*tacaor}es y Equipamientos, puesto que se sustituye la




edificabilidad residencial por dotacicnal.

El resto de condiciones de la UA P-1, no varia.

Siendo las caracteristicas de la Ordenacion las siguientes:

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION UA P-1 MODIFICADA
Superficie total de la U.E 16.486,46 m?

Mixta G-1 233,74 m?
Calificacion Residencial | Mixta G-2 511,65 m2

del Suelo Aislada 9.361,07 m?2
Espacios Libres 1.341,67 m?
Viales 5.038, 33 m?

8.1- JUSTIFICACION FOTOGRAFICA DE LAS CONDICIONES DE LA PARCELA
ANEXA AL CENTRO DE SALUD
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Santa Cruz de Tenerife, Mayo de 2009

Ana M. Zurita Expésito
Por

Zoc Arquitectos, S.L.P
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10.-ADAPTACION PARCIAL DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL A
LA LEY 19/2003 DE DIRECTRICES GENERALES DE ORDENACION Y DEL-
TURISMO

La Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias,
infrodujo ofra serie de normas vinculantes, tanto para los Planes Generales como
para la Administracion y los particulares a través de sus Disposiciones Adicionales y
Transitorias. Tales disposiciones se refieren bdsicamente a medidas de contenido
estrictamente turistico, asi como a cambios en la clasificacién y categorizacion
del suelo por razdn del incumplimiento o inactividad de los promotores. También,
en el contenido dispositivo de las Directrices de Ordenacion General se incluyen
normas que inciden en la clasificacion del suelo por el planeamiento general,
sobre todo al definir y regular el sistema territorial, la proteccion del litoral y del
suelo rustico, la contencion del consumo de suelo urbanizable o el uso eficiente

del suelo urbano, entre otros contenidos.

El presente documento de tramitacidén para la Revision Parcial del Plan
General de Frontera ala Ley 19/2003, incorpora las disposiciones de dicha Ley por
lo que su contenido se encuentra adaptado a la Ley 19/2003 y a las Directrices
que se aprueban con ella. Por ello, a fin de simplificar y permitir una lectura mas
agil de las determinaciones que le son aplicables esta Revision del Plan General
de Ordenacion, se incluye a continuacién un cuadro sindptico donde se senala el
numero de la Directriz aplicable, alcance normativo, su contenido y la referencia

de su cumplimiento a través del Plan General de Ordenacion.




CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION GENERAL DE CANARIAS
SOBRE ORDENACION TERRITORIAL

CAPITULO

NO
DIRECTRIZ

REFERENCIA

CONTENIDO
DIRECTRIZ

CUMPLIMIENTO DE
LA DIRECTRIZ POR
EL DOCUMENTO DE
ADAPTACION DEL
PGOU A LA LEY
19/2003

Modelo
Territorial

Prevencion de
Riesgos

El planeamiento
dedicard un
apartado
especifico para
la prevencion
de riesgos,
justificacion y
ubicacion de
edificaciones e
infraestruct.
para minimizar
riesgos en dareas
urbanas

Memoria de
Informacién,
Memoria de
Ordenacién y
Normativa
Urbanistica.
Anexo
Medioambiental

Sistema
Territorial

Objetivos,
estrategias y
transformacion
territorial

El planeamiento
definira
actuaciones de
reequilibrio y
centralizacion,
asi como
estrategias de
transformacion
territorial e
incidira en las
politicas de
vivienda y suelo

Memoria de
Informacion y
Ordenacion.

Proteccion
del Litoral

Ordenacion
del Litoral

El planeamiento
considerard el
espacio litoral
como zona de

valor
estratégico.

Cuando el litoral

no se halle
ocupado, la
clasificaciéon de
nuevos sectores
en la franja de
500 metros de
influencia de
costas tendrd
caracter
excepcional y
deberd estar
previsto en las
Directrices de

No afecta el
Litoral

Ordenacio
Sectorial y ¢
PIOT. Q

o




Proteccion
del Suelo
Rustico

Definicion del
suelo rustico

Definicion por el
planeamiento
de los limites del
suelo rustico, el
entorno de los
nucleos vy los
bordes de las
vias rurales.

Planos de
Ordenacion
Estructural,
Pormenorizada,
Memoria de
Ordenacion.

Proteccidn
del Suelo
RUstico

Reservar suelo
para
patrimonio
publico

El planeamiento
establecerd
reservas de
suelo para
patrimonic

publico
destinados al
desarrollo de
programas de
viviendas para
nucleos urbanos
en el medio
rurcl.

Planos de
Ordenacion
Estructural,
Pormenorizada,
Memoria de
Ordenacion y
Normativa
Urbanistica

Proteccion
del Suelo
RUstico

Actuaciones
de interés
general

El planeamiento
establecerd las
condiciones
para las
actuaciones de
interés general
en suelo rustico y
para la
implantacion de
la edificaciéon en
suelo rustico.

Planos de
Ordenacioén
Estructural,
Pormenorizada,
Memoria de
Ordenacion.

Contencion
del
consumo de
suelo
urbanizable

Objetivos y
criterios

NTO Dy,
2 aps
“

El planeamiento
podrd clasificar
pequenos
poligonos
donde
compatibilice el
uso residencial y
el industrial, sélo
con caracter
excepcional. El
Plan clasificaré
el suelo
urbanizable en
atencioén al
crecimiento
poblacional, la
capacidad de
la
infraestructuras y
sistemas
generales. El
Plan establecera
la locdlizacion
de sectores de

Memoria de
Ordenacion




suelo urbano
contiguo a suelo
urbanizable.

Uso
eficiente del
suelo
urbano

DOG 72,
73.74y75

Reutilizacion,
renovacion,
rehabilitacion y
fornento de la
utilizacion del
suelo urbano

El plan
delimitarc dreas
de rehabilitacion
integral en zonas

urbanas que se
encuentren
deficientemente
utilizadas o que
precisen de
rehabilitacion
fisica, social,
economicay
funcional. Se
estableceran
equipamientos,
parques, areas
recreativas y
ordenacién de
infraestructuras
subterrdaneas. Se
podréan delimitar
areas sujetas al
regimen de
ejecucion de la
edificacion
mediante la
sustitucion, en
Zonas con
mayor presencia
de solares sin
edificar,

Planos de
Ordenacién
Estructural y

pormenorizada.
Memoria de
Ordenacion.

Vivienda y
Suelo

Eficiencia
territorial

El planeamiento
delimitard
reservas de
suelo destinadas
a patrimonio
puUblico y
calificar suelo
destinado a
viviendas
sometidas a
régimen de
proteccion.

Planos de
Ordenacion
Pormenorizada y
Memoria de
Ordenacion.
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CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION GENERAL DE CANARIAS :

SOBRE RECURSOS NATURALES

CAPITULO

Nl]
DIRECTRIZ

REFERENCIA

CONTENIDO
DIRECTRIZ

CUMPLIMIENTO
DE LA DIRECTRIZ
POR EL
DOCUMENTO DE
ADAPTACION DEL
PGOU A LA LEY
19/2003

Recursos
Naturales

Calidad
Atmosférica

El planeamiento
que ordene los
suelos para
actividades
productivas
analizard las
consecuencias
que puedan
tener las
concentraciones
de actividades
industriales sobre
la calidad
atmosférica  del
medio receptor.

Memoria de
Informacion

Recursos
Naturales

Control
Luminico

Las  ordenanzas
municipales, que
se integran en el
planeamiento
municipal,
desarrollaran  los
criterios Y
determinaciones
que garanticen el
adecuado
control luminico.

Memoria de
Informacidén

Recursos
Naturales

Control
Ruidos

lgual que en el
aspecto anterior,
el planeamiento
velard el
cumplimiento de
los objetivos de
calidad
ambiental en
materia de ruido
y vibraciones y
establecer los
distintos niveles
de emision.

Memoria de
Informacién

Recursos
Naturales

urba le\ Cos
de_'lz?éro n Q'i‘

Los AUeVO
desarrollos ()

. poes
saneamignto’y
insta@o&dné& >

D

Planos de
rdenacién
structural,
ormenorizada y
Memoria de

4
{ l);.r I




tratamiento Ordenacion.
existente, y la
efectiva
capacidad para
] tratamiento.
Asimismo se
justificara la
delimitacion que
se realice de los
suelos rusticos de
proteccion
forestal y de
proteccion
hidraulica, por su
implicacion en el
ciclo hidrolégico.
El  planeamiento
determinard la
localizacion Planos de
Energia y Residuos pormenorizada Ordenacioén
Residuos de las Estructural y
instalaciones pormenorizada.
destinadas a la
gestion y
tratamiento de
residuos:  puntos
limpios.

Santa Cruz de Tenerife, Mayo de 2009

Fdo.

Ana M. Zurita Expésito
Por

10C Arquitectos, S.L.P
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