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MODIFICACION PUNTUAL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

LOS LLANOS DE ARIDANE

LA LAGUN

MEMORIA DESCRIPTIVA

1.  TOPOLOGIA DEL NUCLEO URBANO DE LA LAGUNA

Nace este asentamiento poblacional apoyado en un cruce de caminos provacado entre la actual
carretera de acceso a Puerto de Naos en disposicion Norte-Sur, el camino Cruz Chica hacia el Este y
la carretera que une La Laguna con Tazacorte en direccion Oeste. Este asentamiento se establece sobre

una plataforma, de escasa pendiente, a cota media 300 mts.

La estructura urbana mas primitiva obedece al trénsito por los caminos que sirvieron de base al
asentamiento y a esta situacion de encuentro entre rutas. El eje principal en la formacion inicial del
nicleo es el que discurre sobre la direccion Este-Oeste, situandose en la zona mas al naciente el
Colegio Pablico "Tajuya”, punto de confluencia entre el camino Cruz Chica y camino Bumplidu, siendo

el punto donde comienza propiamente el "sistema urbano” de este ndcleo, : ’ A

disposicion de cuatro aspas.
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LA PARCELA DESDE CAMINO CRUZ CHICA
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1.2 MORFOLOGIA ACTUAL

La estructura urbana, que nace en la primitiva conformacion del asentamiento, ha supuesto el sistema
de partida para el conjunto urbano que define hoy el nicleo de La Laguna. El sistema urbano es de lo
mas elemental, formado por construcciones que se disponen a borde de via. La trama histérica es |a
que vino a articular el crecimiento posterior. En el presente este nicleo es centro de relacignes
economicas y sociales, con ejes viarios que lo atraviesan, circunstancias que han modelado la

estructura urbana.

El ndcleo presenta una notable interrelacion con el medio agrario que le rodea, a nivel funcional, par
las multiples vias que desde el area circundante conectan con el nicleo. Formalmente el tejido urbano
se proyecta en el espacio agrario por alguno de sus ejes estructurales, a su vez quedan intersticios
necesitados de consolidacion urbana donde subsiste de forma residual, "la huerta con vocacién de

edificio”.

2.- EL PLAN GENERAL EN RELACION CON EL NGCLEO DE LA LAGUNA

2.1 GENERALIDADES
El Plan General de Ordenacion Urbana estructura el ndcleo con la clasificacion de Suelo Urbano,

permitiendo un potencial desarrollo con unas reas de borde que las clasifica como Suelo Urbanizable

No Programado.

La dinamica de crecimiento del nicleo sélo ha tenido incidencia en ir completando el drea urbana, la

que se apaya en el viario principal descrito.

Desde el acercamiento que se hace al estudio de este niicleo, y para uga posterior contemplacion global

del sistema, (revision del Plan General de Ordenacién Urbana) pargce interesante v;
4
habra de operar sobre la trama viaria con méximo cuidado tanto en 4spectos de /u L.

f A
1 X
=
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nuevas aperturas, los trazados histéricos deberan constituir elementos de permanencia conjuntamente

con los elementos tipoldgicos tradicionales de la zena.

2.2  SINTESIS DE LA PROPUESTA

Desde un punto de vista orientado a establecer una alternativa mas a la necesidad de vivienda en este
término municipal, el Ayuntamiento ha decidido poner en marcha nueva planificacion de una zona
limitrofe con el nicleo de La Laguna, y que apoyado sobre el limite Oeste del Suelo Urbanizable No

Programado, clasificar un sector de Suelo No Urbanizable Residual, (Suelo Rustico) en Suelo Urbano.
Lo que se trata con esta modificacion es de resolver la clasificacion de suelo que permita el desarrolio
de cincuenta viviendas y que amparadas en el Plan Canario de Vivienda bajo el régimen de i

"autaconstruccién”, vengan a paliar con criterios racionales la necesidad de vivienda en este municipio.

Forma parte del estudio, el paisaje urbano, la ordenacion funcional del tréfico y el tratamiento

adecuada implantacion.

De esta forma, se pretende insertar en esta estructura, aparte del suelo destinado viviendas, las
correspondientes zonas verdes, una amplia zona de suelo dotacional, en la que se engleba, ampliacion
del escolar existente, Parque de Bomberos existente en la zona, hoy sobre suelo ristico; es decir

conformar el conjunto apoyandose en el Suelo Urbano y en el Suelo Urbanizable No Programado.

3.  AMBITO DE LA ACTUACION

3.1 GENERALIDADES

De la propia exposicion de intenciones que pretende esta Modifidacion de Planeamier >
. ¢ L
que el ambito de la actuacion comprende una zona de Suelo No{Urbanfable \Re oy (Sue

desprende

n ICO).

= J 10
\ Q‘?ﬁﬂ hie
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La actuacién se centra en este sector, sobre un territorio de propiedad municipal salvo la sesion

realizada en su dia por este Ayuntamiento para la implantacién dotacional del Parque de Bomberos.

3.2 DESCRIPCION LITERAL

El ambito de la actuacion, ceincidente con el que se refleja en los planas correspondientes, se describe

como sigue, en funcion del viario que lo limita:

Por el Sur, y como eje viario principal sobre el que se apoya la actuacion, el camino Cruz Chica, por
el Oeste y Norte el camino Baile Bueno y por el Este el antiguo camino que separa la propiedad
municipal del resto de propiedades vecinas; estando incluidos en el ambito los viarios descritos. El

sector de actuacién recoge una superficie de 19.819,442 metros cuadrados.

4.-  ASPECTOS URBANISTICDS

4.1  INTRODUCCION
La propuesta de modificacion de la normativa urbanistica en el area descrita, comprende aspectos de

ordenacion y usos en el ambito actuacién, estableciéndose a partir de Ia operacion de clasificacion a

Suelo Urbano.

La justificacion de esta operacion de reclasificacion de suelo obedece a las razones expuestas de
oportunidad de obtencién de suelo apto para ofrecer una alternativa a la necesidad de vivienda del

municipio, estableciéndose al tiempo suelo dotacional ajustado a ias nuevas necesidades que se crean

por la implantacion de las viviendas.

4.1 CONSIDERACION DF SUELO URBANO.

El area se pretende estructurar en base a su clasificacion de Suglo Urbano, a nivel general queda

borde.

MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LOS LLANOS DE ARIDANE. OFICINA TECNICA MUNICIPAL
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En cuanto a servicios, se tiene que:
Agua potable: Aunque hasta el presente el suministro del nicleo se realiza por redes privadas,
esta en fase de terminacion el deposito regulador y red municipal de abastecimiento al ndcleo.
Red eléctrica: Desde |a red en alta tensitn del nicleo se realiza el suministro al ambito de |a
actuacion.
Red Telefonica: La red actual rodea la actuacion con facil conexidn.
Saneamiento: Se ha planteado una red de alcantarillado con sistema de depuracién y vertido,
en el propio ambito de la actuacion hasta tanto el nicleo de La Laguna disponga de un sistema
general de alcantarillado y depuracion, al que en su momento se conectaria.
Red viaria: Existe viario rodado, como traza primaria que va a dar soporte a la actuacién, todo
ello apoyado en la actual via urbana de Cruz Chica; en todo caso la conexion con esta via y
la ejecucién prevista por el norte del Parque de Bomberos, seran realizados por el Cabildo

Insular, con independencia de lo previsto para la actuacién.

Suelo y Ordenacion Urbana.

5.-  DETERMINACIONES URBANISTICAS

5.1 FORMULACION
La presente modificacion de planeamiento se formula por el Ayuntamiento ante la necesidad de
clasificar junto al nicleo urbano de La Laguna un sector del territorio emSuelo Urbano, sobre el que
se establecen nuevas determinaciones urbanisticas, las alteracioneé que se pretenden no tienen un
caracter de revision de la estructura general y orgénica del territgrio, por tanto quedarad comprendida
en el supuesto del art. 126.5 del Texto Refundido de la Ley def Suelo (T.R.L.S.), como Modificacion
de Plan.

MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LOS LLANOS DE ARIDANE. OFICINA TECNICA MUNICIPAL. 12
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5.2 AMBITO DE LA MODIFICACION
El ambito de la presente modificacion del Plan General se justifica desde la coherencia morfoldgica del
sector que se trata de ordenar desde un punto de vista urbane. La actuacién se apoya en el Suelo
Urbano unido a este por la zona del colegio existente, con arreglo a la clasificacion del Plan General
vigente y sobre el camino Cruz Chica. De esta forma se incorpora al nicleo urbano actual (5,4 Has.)

de La Laguna, la cantidad de 1,98 Has., extraidas del Suelo No Urbanizable Residual.

B.3  RESUMEN NUMERICO DE LA ACTUACION.
Superficie de actuacion . .. ........... .. e 1,98 Has.
Superficie de Suelo Urbano actual en el nicleo de La Laguna . ........... 5,40 Has.
Superficie de Suelo Urbano que seincorpora . ...................... 1,80 Has.

Superficie de Suelo Urbano resultante en el nicleo de ta Laguna . ......... 7,20 Has.

|

I

i

i

!

i

i

i

i

l El desglose de superficies de la actuacion es el siguiente:

l Parcela municipal (sin viario limitrofe) ................... 13.001.903 m?
Areade actuacion . ............... ... .. iiiiirn.. 19.819,442 m?

I Ambito de viviendas, manzanas edificables ................. 6.490,026 m?
Areas libres y peatonales . .............. ... ... ....... 1.209,376 m’

l VM0 . . . e e e e e 8.640,755 m?
Escolarexistente . ............. . ... ..., 1.334,954 m?

l Escolar y Deportivo . . . .......... ... ... ... ... 931,338 m?

I Areas libres - Parque urbano . ..............ovvnrunr... 1.295,871 m?

i

I

!

I

i

i

Parque de Bomberos existente . ... ............ ... ..... 1.401,470 m?

B4  MEMORIA DE ORDENACION DEL PLAN GENERAL:
El apartado  D.- NUCLEOS EXTERIORES.
a) La Laguna.
a,) Nicleo urbano.

quedara modificado de la siguiente forma;

MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LOS LLANOS DE ARIDANE. OFICINA TECNICA MUNICIPAL. B 13
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* superficie total .... 7,20 Has.
* aprovechamiento general.
- coeficiente de volumen 0,60 m?m?
- densidad 40 viviendasiHa.
- dotaciones: iglesia
plaza
unidades de educacidn infantil y educacién primaria.
parque de bomberos
pista polideportiva

aprovechamiento en manzanas para viviendas de proteccion oficial y

promocidn publica.
- coeficiente de volumen 0,92 m*m?
- gcupacion 50 %

- densidad 35 viviendas/Ha.

bh.5 NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL:

Se modifica en el capitulo IV condiciones particulares de zona, el articulo 81, del modo siguiente:

Art. 81. Zona urbana residencial de transicién a ciudad jardin (Z.U.R.T.C.J.)
CONDICIONES GENERALES

a) Condiciones de volumen.

1. Tipo de edificacién. Las condiciones de volumen corresponden a las de
la edificacion semicerrada conforme los articulos 61 y siguientes, sin

perjuicio de lo dispuesto en este articulo.

2. Parcela minima. La parcela minima debe teney/una supéf

II:IIS dg'& 0 m?

y un frente de 8,00 m. En el caso de pafrcelas @pre das‘g re

X
edificaciones ya existentes no sera de aplitacidn 1

TNYaIgY 3
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3. Fondo edificable. El fondo edificable méximo es de 15,00 m desde la

linea de fachada.

4. Altura. La altura maxima de la edificacion es de 6,40 m.

b. Retranqueos. Los retranqueos minimos a linderos serdn de 3,00 m.,

incluso a linea de manzana, sin perjuicio de las condiciones de adose de

las edificaciones reguladas en el articulo deberdn reducirse a la mitad

para su aplicacién en esta zona.

h) Condiciones de uso.

1. Queda regulado conforme lo establecido para la zona residencial

extensiva conforme el articulo 79.

CONDICIONES EN MANZANAS PARA VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL Y PROMOCION
PUBLICA.

a) Condiciones de volumen.

1. Tipo de edificacién. Las condiciones de volumen corresponden a las de
la edificacion semicerrada conforme los articulos 61 y siguientes, sin

perjuicio de lo dispuesto en este articulo.

2. Parcela minima. La parcela minima debe tener una superficie de 125 m?

y un frente de 5,90 m.

'ﬁ'"x

J. Fondo edificable. El fondo edificable maximg' es de ‘:I L -- |a
linea de fachada.
-
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4. Altura. La altura maxima de la edificacion es de 6,40 m.

5. Retranqueos. Los retranqueos minimos a linea de manzana sera de 6,00
m. y de 5,00 m. a iindero posterior, sin retranqueo lateral, lo que

permitira una edificacion adosada en linea.
b) Condiciones de uso.

1. Uso preferente. Es el de vivienda unifamiliar agrupada en forma
adosada, en formacién de hilera, con los escalonamientos necesarios

para la adaptacion topografica al terreno.

2. Uso de servicios. No se admitiran comercios u oficinas, excepto S
expresamente se contemplaran en Planes Parciales o Especiales. El uso

de garajes queda limitado a los de caracter familiar.
J. Uso de turismo. No se admite.

4. Uso industrial. No se permite.

b.- ESTUDIO Y DETERMINACIONES DE CONTENIDO AMBIENTAL

6.1 INTRODUCCION Y MARCO GENERAL DEL ESTUDIO
En aplicacion del Decreto 35/1995, de 24 de Febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento, se desarrolla el cgrrespops [bgu sto

/S %
de “Estudio y determinaciones de Contenido ambiental”. = L =\
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6.2  OBJETO Y AMBITO DE APLICACION.
Este Estudio tiene por objeto desarrollar las medidas contenidas en la legislacién urbanistica dirigidas
a la mejora de la calidad ambiental en el dmbito del Suelo Urbano delimitado por la Modificacion

Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Los Llanos de Aridane, en La Laguna.

6.3  DETERMINACIONES
En aplicacién del Articulo 13 del Decreto 35/1995, en su Apartado 2, este estudio de contenido

ambiental, en razén de los fines que se persiguen y los usos que se asignan al suelo, establece las

siguientes determinaciones:

A Las medidas de ordenacién previstas para evitar, reducir o compensar los efectos negativos

significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, son las siguientes:

1. La red de comunicaciones propias del sector y su enlace con el sistema general de

superficial al ser urbanizado, su seccién para hacerla funcionalmente practicable y Ia
correcctén de las pendientes. Lo que se establece, es la adaptacion a las formas del

relieve y caracteristicas geoldgicas y geomorfologicas del terreno.

2. Se ha establecido una asignacion de usos pormenarizados del territorio, regularizandose
las intensidades de los mismos en funcién de las necesidades, tratando de conseguir
unas caracteristicas ambientales dentro del territorio ordenado y su relacion con el
resto de Suelo Urbano.

En este sentido la localizacién geografica de los terrenos destinados a espacios libres
y equipamientos, en relacion con las redes viarias y peatonal, se ha estabilecido desde

la interrelacion del Suelo Urbano consolidado y la ampliacigfi jue se propone en el

estructura urbanistica del Plan.

MUY ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE LOS LLANOS DE ARIDANE. OFICINA TECNICA MUNICIPAL.
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3. La ordenacion de volimenes propuesta en las edificaciones se adapta a las
caracteristicas del suelo urbano consolidado estableciendo también una relacion en
cuanto a las edificaciones del suelo rustico colindante. De esta forma la ordenacion
propuesta con altura maxima de dos plantas y la topografia del terreno, vienen a
producir unas construcciones escalonadas, adaptandose en cada caso al terreno,

evitando asi que se altere el perfil panoramico con esta actuacion.

El ordenamiento de las edificactones, se plantea con la orientacion de sus fachadas en
sentido este y oeste y las calles en sentido norte-sur. Con esta ordenacién se consigue
un mejor aprovechamiento de los recursos naturales en relacion al soleamiento de las
viviendas, evitando 1a formacién de fachadas frias con orientacion norte.

Por otro lado las orientaciones permiten que la percepcidn visual desde las vias
perimetrales y los accesos, ofrezca una vision de fachada urbana integrada en el

paisaje, tanto desde el interior de la actuacion como desde la panoramica externa del

4. La conexion del sector ordenado con la trama y tejido urbano del entorno inmediato se
hace reforzando las trazas de los caminos que limitan la actuacion. El entorno
inmediato del suelo urbano que se delimita esta constituido por suelo ristico. El borde
de contacto con el suelo rastico se define fisicamente con dos caminos. Se propone
un tratamiento de borde que no altera la situacibn existente, apoyandose en estos
caminos el sistema viario de la actuacion reforzando el caracter de vias actuales dando

un tratamiento de via urbanizada.

5. En fa actualidad el sector cuenta con red de alumbrado péblico, baja tension vy

telefonia, mediante redes aéreas. El suministro de agua pgtable a las viviendas del
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Se propone el establecimiento de una canalizacion de alta tensién conectada la red
general del municipio y la implantacién de un centro de transformacion, a partir de la
cual partiran las redes para alumbrado pablico y baja tension en canalizaciones
subterraneas; del mismo modo se pretende tratar la red de telefonia. De esta forma
se propone la canalizacion y entubado subterraneo de todos los trazados aéreps, de

confarmidad con las normativas de cada compaiiia suministradora.

El suministro de agua potable y de riego de jardines se plantea conexionado a la red
municipal actualmente en fase terminal de ejecucion, tanto el depdsito regulador como

la propia red.

b. Los materiales a utilizar en la urbanizacion son los habituales en este tipo obras y que

su utilizacién continuada ha sancionado como validos. De esta forma los materiales a

preferentemente de caracter pétreo (natural o artificial) y madera, procurando evitar
la introduccién de elementos metalicos sin la debida proteccion por ser elementos a

colocar al exterior, ante el riesgo de corrosion.

En los pavimentos de urbanizacién se utilizaran preferentemente materiales pétreos,
naturales o artificiales {hormigones impresos y coloreados, o con tratamientos
similares), especialmente en las zonas de viario peatonal. El uso de asfaltes se

restringe al viario rodado asi grafiado.

En las aceras se plantaran arboles de sombra, cuya equidistancia esta ritmicamente

marcada, grantizando la continuidad arbolada, en los latergles donde sg##H G

&

edificaciones.
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Las coloraciones permitidas o recomendadas en las edificaciones, son las que utilizan
basicamente colores claros y de tipo tradicional, prohibiéndose los colores y tonos

altisonantes que no se encuentran en |a gama propuesta.

En cuanto a las edificaciones se buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, sequridad y economia de mantenimeinto de los materiales empleados y de

su colocacion en obra.

Las edificaciones, cualesquiera que sea la actividad que alberga y sus instalaciones,
adoptaran las medidas necesarias y suficientes para que de su utilizacion no se deriven
agresiones al medio natural por emision de radiactividad, deslumbramiento, emision de

gases nocivas, humos o particulas; o por sus vertidos liquidos o sélidos.

B) Las medidas de proteccién previstas no hacen referencia a elementos del patrimonio historico,

arqueoldgico, etnografico o natural alguno, dade que en el sector no se presenta ninguno de

pstos elementos.

C) Las medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos por las obras de

urbanizacion y edificacién se pueden concretar de |a siguiente forma:

1. El terreno donde se act(ia corresponde a huertas, ahora abandonadas, dedicadas al
cultivo de aguacate, existiendo una cantidad notable de suelo vegetal. Se pretende

retirar estas tierras para su utilizacion no solo en las zonas ajardinadas de la actuacion

traslado a los puntos de utilizacion.
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Los movimientos de tierra previstos son los necesarios para la adaptacion topografica
de los trazados existentes y las vias de nueva creacidn que vienen a enlazar con las
existentes. En estos trabajos se prevé el terraplenado de algunas zonas en los trazados
existentes a fin de corregir las rasantes, asi como el desmonte de otras, para

regularizar la seccién de las mismas.

Las tierras destinadas al aporte para suplir las necesidades y aptas para el
terraplenado y siempre que no obtengan de la propia parcela, se extraeran de las
canteras mas cercanas y que cumplan con las autorizaciones precisas, ne permitiéndose

en ningin caso la extraccion del entorno inmediato.

2. El proceso urbanizador del sector se prevé en una sola etapa de ejecucion, de forma

que se consiga una minimizacion de las molestias a la poblacion existente en la zona.

implantar en el sector, amparadas en el Plan Canario de Vivienda bajo el régimen de
"autoconstruccion” no se puede establecer un plan de etapas en este proceso, en este
sentido la ejecucion vendra limitada por su propio régimen que fija un plazo maximo de

36 meses para la terminacion de las mismas.

D) Las medidas correctoras que aseguran la disminucién de los efectos negativos existentes en

la actualidad sobre el medio, y que rectifican situaciones preexistentes productoras de impactos

desfavorables, se relacionan como:

En particular quedan reguladas en las condiciones que se wqn de cumplir para lograr

una adecuada habitabilidad urbana y tranquilidad pablica, con especigle=aeQcion a
!;' \_OS ) : |

ruidos, olores, vibraciones, emisiones luminosas y elimigacion de reg, %,
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En relacién a las emisiones luminosas, tanto para la iluminacién exterior de los edificios
como la red de alumbrado pdblico se estara a lo dispuesto en los articulos 152 a 156
de las Normas Urbanisticas del Plan General que tienen por objeto preservar el cielo

contra la polucién luminosa, asi mismo cumplira con ia normativa especifica del |.A.C.

E) Las condiciones ambientales que ha de cumplir el Proyecto de Urbanizacion y otros

instrumentos urbanisticos que para su ejecucion pudiera admitir el Plan General de Ordenacion
Urbana, habran de cumplir con los condicionamientos ambientales que se recogen en estas

determinaciones.

F) Las actuaciones positivas de tipo ambiental, que se incluyen en el propio contenido y

desarrollo del sector quedan garantizadas por el propio objetivo final de la actuacion siendo
necesario el tratamiento urbano de! sector, con las medidas establecidas, previo al inicio de las
obras de edificacion.

Los Lianos de Aridane, enero de 199/

El Arquitecte Municipal,
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