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MEMORTI2Z JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACION PROPUESTA:

. —PROMOCTON.

[

1.1 PROMOTOR.

icacidn del PGOU de Mazo:; corresponde
lla de Mazo, gue a iniciativa
es de particulares y vecinos, ha
cidén de! Flan Vigente, por los
n

La Promocidn, de est
al Ilustre Ayunt mie
propia ¥y recogiend
entendidc conver
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. = 2.-0BJETO DE LA MORTFICACION Y PARAMETROS DE ESTUDIO

-

- 2.1 Objeto de la Modificacidn

“ El Presenrte documen tiene por objeto la Modificacidén y Ampliacicén
de la delimitacidn del Suelo Urbano del Plan Genera! de Mazo, en ja

i T isla de La Halma, ernn dos zonas anexas & la actual delimitacisén del

- suelc urbano, y otras dos en la actual delimitacidn gue solo se
modifica; y que recog

iencia se pone de manifiesto en los

z
s

e el Pian y el Catastro como Suelo Urbano; vy
ven

sta Memoria.

L cuya motivacidn y c¢on
j siguientes apartados de e

2.2 Pardmetros de Estudio.

Se han mane jado los siguientes parédmetros para la elaboracidn y el
estudio de ordenacidén, gue dan lugar & esta Modificacidn Y
- - Ampliacidén del PGOU.

—-E1 Plan General de Ordenacién Urbana del Municipio de Mazo,
.. actualmente en vigor, y gue cuenta con Aprobacidén Definitiva de la
CUMAC. y publicacién en el BOP; de fecha 14 de Junio 1991 vy
T redactado por el arquitecto Don. Rubens Henriquez Herndndez, con la
siguiente referencia Histdérica de la Documentacidén del Plan:

]’ Aprobacidén Inicial (Primera):12 Marzo 1983.
Redaccidén Final: Junio 1986.
- Aprobacién Inicial (Segunda): 21 Noviembre 1986.

J Aprobacidén Provisional: 15 Abril 1987.
[ 35 Resolucién Director General de Urbanismo (Consejeria de Politica
j Territorial):15 Octubre 1987.
Texto Rectificado: Marzo 1989.
i ] Aprobacidén Definitiva 1991.
-La Cartograffa, utilizada en esta Modificacidén es la del Plan
] General y el Plano Catastral.
-Se ha utilizado también la cartografia correspondiente a los

topogréficos de los siguientes proyectos:

— Proyecto de Viviendas del Programa de Reposicidén de Aluminosis,
del Gobierno de Canarias-Direccién General de La Vivienda.

—Arquitecto: Justo Ferndndez Duque.
) Proyecto de Viviendas Unifamiliares Adosadas - VPO . -VISOCAN.-10980.

— .. -Arquitecto:Rafael Daranas Hern&ndez.

oy
[
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- 3.-AMBITO DE LA MODIFICACION Y CARACTERISTICAS FISICAS DE LA ZONA

AFECTRDA
P

" 2.1 Ambitc de la Modificacidn
__J El Ambito del Suelo urbano actual se Modifica Yy Amplia, teniendo

en cuenta las necesidades actuales de expansion del suelo urbano,

& que & continuacidn se detallan, y gue promusve el Ayuntamiento.

A Antecedentes.

: A instancia del! Ayuntamientc de Mazo, se procede a la Modificacién
aa Puntual y Ampliaciodn del Suelo Urbano, en tres zonas del Casco:
" ~MODIFICACION N-1:

i Expediente instruide por Dfia Clara Isabel de Paz Bravo, con fecha
de Registro de entrada en el Ayuntamiento n-138 de fecha de 24 de

] Enero de 1992.

L o HECHOS Y RAZONES : " Que siendo propietaria de una parcela situada

J en el camino C/ lLas Toscas n-§8, Yy encontrdndose parte de esta en

Suelo Rustico , desea le sea redefinida convirtiéndola en Suelo
Urbano.

] s Todo ello referido al Plan General de este Municipio, actualmente

en vigor.- Se adjunta Plano de situacidn y fotocopia de escritura

] de Propiedad".

7 MODIFICACION N-2. '
‘j] Expediente instruido por D.Buckland Granz, con fecha de Registro
. de entrada en el Ayuntamiento n-2201 de fecha de 20 de Octubre de
1992.
J HECHOS Y RAZONES :“bue poseyendo una propiedad que linda con suelo

urbano. siendo actualmente suelo Rustico segun PGOU: ,encontrédndose
en el Limite con el suelo urbano del casco'.

SOLICITUD:"Que en la proéxima Modificacién del PGOU. le sea
calificada como Suelo Urbano."

MODIFICACION N-3.

Expediente instruido por el Propio Ayuntamiento, en la Zona Sur del
_] ) Casco; donde se ubican las viviendas de VPO: Promocidn Pablica, vy
donde se pretende desarrcllar un nuevo Programa de la Direccidn
General de La Vivienda ,Programa de Aluminosis -Plan de Reposicidn
] ) de Viviendas: ademds de definir la nueva zona verde propuesta.

.. 12
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MODIFICACION N-4.

Expediente instrnido por el Propio Ayuntamiento, en la Zona Norte
del casco y préxima a la Modificacién n-2, con esta modificacidn
Sse pretende ensanchar, la calle Maximiliano Psérez, un metro con lo
gue pasaria de ocho metros de ancho, & nueve; y en la cual se
pretende ubicar, una zona de aparcamientos destinados al Centro de
Salud

Asi las cosas, y enmarcande este trabajo desde 1la dptica de la
Memoria del Avance del Plan Insular de La Palma, donde se analiza
laz situacidén actual del Planeamiento vigente en el Municipic, se
desprende unas conclusiones segun el PIOLP. que son las siguientes,
Y gue serian vinculantes: : ;

1 Suelo urbano Residencial clasificado en el Pueblo de Mazo ests
correctamente delimitado, si bien las densidades permitidas
parecen excesivas.-Debido a que la capacidad en viviendas o
habitantes del Suelo Urbano, es doble de la Prevista, segun las
Proyecciones de poblacién efectuadas por el PIOLP para el afio
2001, hay holgura suficiente para recomendar una reduccidén de la

Densidad. "

no
)

Determinaciones Vinculantes de Ordenacién.
"-Rebajar la densidad del Suelo Urbanoc en el Pueblo."

Teniendo en cuenta esta recomendacidn, Yy asumiendo las Directrices
del Ayuntamiento de Mazo, se adopta como Criterio General en esta
Modificacién Puntual, aungue el PIOLP. sefiale la + correcta
delimitacién actual del casco en cuanto a suelo urbano, las
siguientes determinaciones:

En cuanto a la Delimitacidén:

Existen necesidades de REDEFINICION DEL Borde Urbano, frente al
suelo Rustico, asi comoc solucionar la situacién de las bolsas
residuales dentro del casco que figuran como suelo rustico, y gque
no se gestionan o desarrcllan, por tener una posicidn ambigua, Yy
que hacen determinar para ellas una solucién mas acorde con la
realidad de hecho, pasando a urbana.

En cuanto a rebajar la Densidad del Casco:

Aceptando en principio las proyecciones del PIOLP, en cuanto a
previsiones de la poblacién para el afio 2001 correctas, Yy gque hay
holgura suficiente para rebajar la densidad, en el casco.; Yy
contando ademds que la Modificacién del Plan tiene que recoger una
realidad fisica construida de hecho en la actualidad, Yy nos
referimos:

13
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2 la MODIFICACION N-3: conjuntec de viviendas Promocidn Publica
VPC. y la nueva prevista de Programa de Reposicidn de Vivieldas de
Aluminosis, ambas on una tipologia edificatoria ESIDENCIAL
EMIINTENSIVA, que n¢ se corresponde con la Normativa agfualmenue
en vigor en la zona que es RESIDENCIAL INTENSIVA, como es general
la zona interior del casco, y que por tantc se debe modificar el
Planeamiento en este zona recogiendo la realidad existente y la

deseada.

Segun este supuesto, en la Modificacidén se rebaja la densidad, y
también se recalifice como zona verde, parte de lo gue antes era
suelo residencial Intensive, convirtiendo esta zona, en un tejido

menos denso, y logrando un paisaje urbanc mas acorde e integrador
con  un municipico de caracter rustico.

En cuantc a las otras MODIFICACIONES N-1-2, digamos que lo gue
pretende es ampliar el suelo urbano, recogiendo en parte el
aprovechamiento urbanistico que se ha reducido en la MODIFICACION
N-3, y que solucione los problemas de redefinicidn del Borde Urbano

frente al suelo Ruastico.

Descripcidn por Partes:

MODIFICACION N-1
ZONA OESTE-CALLE LAS TOSCAS:

La ampliacién del suelo urbano en este sector Comprende la
superficie existente, entre la delimitacién actual del suelo
urbano, hoy suelo Rustico en forma de cufia, Y gue separa
formalmente la zona Residencial Intensiva de la Semiextensiva.

Para ello, se plantea el ejecutar una calle de conexién hacia el
Norte y Sur, calle de 1las Toscas, que separaria el suelo
residencial Intensivo del Semiextensivo, lo que supone
conceptualmente desde el punto de vista de la Morfologla urbana,
separar las dreas claramente, segun el criterio de ir rebajando la
densidad edificatoria y la tipologia a mas abierta, a medida que
nos alejamos al extrarradio.

Esta calle discurrird paralela a la carretera general (C-832 Yy
conectaria con el camino de Las Toscas por el Sur y por el Norte
con un camino en la actualidad sin asfaltar, que en el futuro
deberia servir para seguir apoyando el ensanche del casco urbano,

hacia el Oeste y Norte respectivamente.

La seccidn de la calle viene muy comprometida por las dificultades
del terreno y la topografia accidentada, resultande una via

estrecha de un solo sentido, para el paso de un automévil.

14
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Al incrementerse el BSuelc Urbano, en Superficie v densidad, se
determina una Zona Verde de 876 m?.. localizade seqgun criterio del
Ayuntamiento =zl 1:}0?*':1‘= del camino.

AMBITO A MODIFiCAR= §.760 M*

MODIFICACION N-2
ZONA ESTE-CALLE GENERAL MOLA:

Comprende 2] darea justo enfrente del cementeric, y que inciuye unas
viviendas unifamiliares de dos plantes zisladas, actuaimente en

suelo Rustico.

La delimitacidén Propuesta para gue pase a urbana la holsa de sueslo
propuesta, seria por la calle General Mola y una calle de nueva

creaciodon trasera a las viviendas de caracter sinuoso, que diera
continuidad formal al camino que viene del interior del casco Y que
adctualmente es camino peatonal de tierra, y gue dificilmente deja
pasar un vehiculo en un solo sentido.

-Tambien se fijan Zonas Verdes, adaptédndose al espacio singular
desde el punto de vista paisajistico, que contiene palmeras vy
pinos, dignos de Proteccidén especifica.

Se procederia también a la conexidén mediante una calle de nueva
creacion, entre la calle General Mola y el camino antes citado.

AMBITO A MODIFICAR= 7.419.83 M2

MODIFICACION N-3
ZONA SUR -CARRETERA GENERAL :

—-Al sur del casco Urbano, se encuentra la bolsa de Suelo Urbano
que se pretende Modificar y Recalificar quedando delimitado por la
carretera C 832 y la calle Maximiliano Pérez y el Barranco,
englobando una bolsa de suelo que contiene las Viviendas de

Promocidén Publico.

Y que se calificaria una parte del Suelo Residencial Intensivo,
en Zona Verde, aprovechando la Topografia Natural del
Terreno-ladera, de dificil y costosa urbanizacidén, lo gue hace
reconsiderar y justificar el cambio propuesto, y gue en general es
una compensacién del incremento de edificabilidad gque sufre el
casco urbano, aunque se haya rebajado, eso si, la densidad.

Con todas estas modificaciones se conseguiria atender a las
necesidades actuales demandadas por los vecinos y el Ayuntamiento
de La. Villa de Mazo en lo que respecta a la expansién vy

consolidacidén del Suelo Urbano.

AMBITO A MODIFICAR= 19,451.62 M:?
15
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MODIFICACION N-4
ZONA NORTE CALLE MAXIMILIANO PEREZ

Se pretende modificar la calle ensanchandola para ubicar
aparcamientos destinados al Centro de Salud.
AMBITO A MODIFICAR= 48,00 MZ.

2.-2 Caracteristicas Fisicas de la Finca afectadsa.

3.2.1 SBuperficie
La superficie total afectada por la Modificacion Yy Ampliacion de
la Delimitacidn de Suelo Urbanc:

MODIFICACION N-1
Zona (Oeste -Calle Las Toscas.

-Ampliacidén Suelo Residencial Intensivo:

4,180 m=2.
—~Ampliacidn Suelo Residencial Semiextensivo:
2.424 m? .
-S. Publico Zona Verde 876 m2. ¢
—-Calle de Nueva Creacién: 1.280 m?. V/
Total: 8.760 m?. V/
MODIFICACION N-2
Zona Este - Calle General Mola.
-Suelo Residencial *Intensivo: 1.099,92 m2.
-Suelo Residencial Semiextensivo:3.709.39 m2.
~Suelo Publico - Zona Verde: 1.032,76 m*.

-Suelo Publico Calle en proyecto: 744,30 m?2.
-Pista Calle las Palmeras 833,46 m?.

Total: 7.419,83 m?.

16
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MODIFICACION N-3

Zona Sur-Carretera General -837.

—Sueloc Residencial Semiintensivo 1¢,771,33 m:?

—-Suelo Publico - Zona Verde 2,262,25 m*.
—-Residencial S.1I. Parcela Privada: 1,540,00 m2

-Residencial S5.I. Parceia Privada: 1,628,000 m2

-5. Pubiico Calle: 1,930,00 m2.
-5. Publico Acera: 1,220,000 m2.
Total: 19.451,62 m?

MODIFICACION N-4

Zona Norte-Calle Maximiliano Pérez.

-S. Publico Calle: 48,00 m2.

3.2.1. MORFOLOGIA.

MODIFICACION N-1
Zona Oeste-Calle Las Toscas.

En la actualidad se trata de un d4rea poco consolidada en
edificacion, tanto en lo gue se refiere a la residencial intensiva
que fija el plan, como la semiextensiva.

En la zona de suelo rustico que se pretende modificar y ampliar a
suelo urbano, aparece como un espacio residual donde la legislacidn
aplicable seria la Ley 5/87, de suelo Rustico de Canarias, y gue
seguramente no reune la condiciones minimas de parcela para
edificar, retrangueos, todo lo cual hace aconsejable el cambio.
La morfologia y tipologia edificatoria es de viviendas
unifamiliares de una y dos plantas de altura.

MODIFICACION N-2
Zona Este-Calle General Mola.

La morfologia de la zona queda definida claramente por el eje
Este-Oeste, de la Calle General Mola que vértebra el trazado del
pueblo, hubicandoese en el sector Sur-Este, ia zona de

equipamientos.

17
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Y en el otro margen, la edificaciones de uso residencial pri
concretamente el drea que se pretende modificar y ampliar como
suelo urbanc, parece légico y evidente que el desarrollic futureo del
i i - traves de este Eje hacia el Este y lo que hoy es

a
se convierta en suelo urbano.

Es de destacar, el atractivo que desde el puntc de vista
paisajistico reune la zona, en cuanto especies de vegetacidn
antiguas com¢ pinos y palmeras que bordean el camino, encontrdndose
en una vaguada, que hace reflexicnar si es necesaric proteger, o
limitar el aprovechamiento urbanistico de una forma extensiva en la
ccupacion del suelo conservande y protegiendo las especies arbodreas
tal como propone la modificacion

MODIFICACION N-3
Zona Sur-Carretra General C-832.

Queda delimitada perfectamente, por la carretera C-832 general y la
zonificacidn actual del é&rea comc residencial intensiva, y la
calle Maximiliano Pérez.

También se modifica el trazado de la calle transversal donde se
ubicaran las viviendas de Reposicién de Aluminosis.

Este drea, sdlo estd ocupada por la Promocién de Viviendas de
VISOCAN VPO.

3.2.3 Topografia.

MODIFICACION N-1
Zona Qeste.-calle Las Toscas.

Zona donde existe mucha pendiente, desde la carretera general hasta
la proyectada via de circunvalacién del casco, y una topografia
dificultuosa para establecer wuna via rodada, debido a 1la
preexistencia de edificaciones al borde del camino.

MODIFICACION N-2
Zona Este.-calle General Mola.

La pendiente de la C/ General Mola es extremadamente acusada,
teniendo un firme de piedra en muy buenas condiciones.

La zona a modificar en la actualidad estd en terreno natural, en
varias plataformas a diferentes niveles, con paredes de piedra vy
con especies arboreas, tales como pinos y palmeras.

18
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MODIFICACION N-3
Zona Sur.wcgrretera general .

Se trate de una Zone donde la pendiente ¢ desnivel entre la rasante

de la carretera general y Maximiliano Pérez es acusada, aungue en

las obras de urbaznizacidn que se llevaron acabo cuandc se

construyeron las viviendas de VISOCAN:, se procedid al desmonte del

terreno y &abancalamiento en plataforma, establecienda en la
¥

on las viviendas

o]

actualidad un nivel intermedio donde se ubic
citadas, mientras que las proyectadas de Aluminosis se sitdan en el
nivel de la calle Maximiliano Pére=.

in

MODIFICACION N-4
Zona Norte.-calle Maximiliano Perez.

La zona de ampliacion de la calle es plana. aunque al borde de la
carretera se tendria que hacer un muro de contencion para el
ensanche de dicha calle.

3
]



f—

=
i I

L*J — F*‘
o

00001

4. -CARACTERISTICAS DEL TEJIDO URBANO EN EL QUE SE INSCRIBE LA

MODIFICACION.

11}

4.1 Carecteristicas del Tejido Urbano

MODIFICACION N-1
Zona Oeste.

Es en la actualidad Suelc Rustico, flangqueado por zonas de Suela
Urano con la calificacién de Zona Residencial Intensiva Y

Semiextencsiva.

MODIFICACION N-2
Zona Este.

Es en la actualidad Suelo Rustico.

MODIFICACION N-3
Zona Sur.

Es en la actualidad Suelo Urbano, Residencial Intensivo.

MODIFICACION N-4
Zona Norte.

En la actualidad S. Publico Calle.

4.2 Ordenacidén de Volumenes.

En lo gue respecta a la ordenacién de volUmenes Y tipologias
edificatorias existentes en la =zona donde se inserta la
Modificacién, puede decirse que se acepta como acertado el
criterio del Plan General, de ir disminuyendo la densidad y la
tipologia del edificacidén a medida que nos alejamos del centro del
casco, siguiendo *-la transicién de edificacién cerrada a
semiextensiva, y extensiva o aislada en suelo rustico.

Toda la edificacidén proyectada en el Plan Y en la Modificacidén, se
comtenpla en dos plantas de altura.

20
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§
fw] 0. -NORMATIVA URBANISTICA ACTUALMENTE EN VIGOR EN EL AMBITCO DE LA
MODIFICACION.
= .
1 5.1 Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacidén Urbana de

5 Mazo.
1 AMBITO MODIFICACION N-1:
Suelo Ristico.

S Normas Urbanisticas de
TITULO VI. REGIMEN DE ED

licacion:
T

apli
IFICACION EN SUELO RUSTICO.-ART.i32

AMBITO MODIFICACION N-2:

Suelo Rastico.
1 Normas Urbanisticas de aplicacidén.
TITULO VI.-REGIMEN DE EDIFICACION EN SUELO RUSTICO.-ART.

[HeY
(€3]
%)

AMBITO MODIFICACION N-3:

k! Suelo Urbano.
] Normas Urbanisticas de aplicacién:

TITULO III REGIMEN DE EDIFICACION EN SUELO URBANO.en general y
| especificamente: '

*J] % —-Capitulo III: Condiciones Volumen ART.58-59.

| § Seccidén 1: Edificacién Cerrada ART-60-72.

J -Capitulo IV .Condiciones Particulares de Zona
] Zonificacién: ZRI. Zona Residencial Intensiva.

AMBITO MODIFICACION N-4:

Suelo Publico.
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6.- METODOLOGIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION Y AMPLIACION .
DEL PGOU. DE MAZO.

de Ordenacidédn Urbana, £  un mecanismo o
rbanisti os municipios,
ido de ia Ley de

1o de Mazo regula su ordenacion urbanistica por un Plan

El mumicipi b
General redactado por el Arguitecto D. Rubens Henriguez Hernandez
Yy aprobado por la Comisidén Provincial de Urbanismo.

Segun la Memoria de Ordenacién de este Plan ya se fija 1la
Metodologia a seguir en caso de Modificacidon o Revision del
Planeamiento; que concretamente nos referimos al Apartado:

2.0BJETIVOS  METODOLOGIA Y VIGENCIA DEL PLAN.-Revisién Yy
Modificacidn del Plan Apartado 2.3.2., y especificamente las causas
de la Modificacidn se recogen en los apartados:

b)}Cuando se produzcan alguna de las circunstancias establecidas
en el articulo 2.3 de las Normas en relacidén con la Poblacidén
Total y su Indice de crecimiento, recursos usos e intensidad de
ocupacidén o se agoten sus previsiones.

c)Cuando otras circunstancias asi lo motivard.

Surgida en este momento la necesidad de efectuar un cambio en la
clasificacidn urbanistica de varias parcelas, es por lo que se
pretende la modificacién del Plan General !

PROCEDIMIENTO, TRAMITACION Y APROBACION.

La alteracién del contenido de los instrumentos de planeamiento
urbanistico podrd llevarse a cabo mediante la revisidén de los
mismos o la modificacidén de alguno o algunos de los elementos que
lo constituyen (art.126.3 R.D. 1/1992).

Se entiende por Revisién , la adopcién de nuevos criterios
respecto de la estructura general vy orgdnica del territorio o de
la clasificacidén del suelo, motivado por la eleccién de un modelo
territorial distinto o por las circunstancias sobrevenidas, de
caracter demogrdfico o econdmico, que incidan sustancialmente
sobre la ordenacidén, o por el agotamiento de su capacidad



LS

H

000017

I mismo, aun cuzndo diche
ados en la clasificacidn
cedencila de revisar la
enteridemos por

'

ke
]
!—‘

(ST o [

IR
hoy f

—
2]
o
0
D
. @]
P2
D Mmoo

6]
@]
o]

program

revisidén un examen <& re
u &

S U B PR}
9]
D_u
NN
§
[

& n i jakale)
cidén del Flan General .-Por tantc
s
9% ~

i, para efectuar la
26 de Junio, postula
elementos de los

D

S, s€ sujetaran a
u tramitacidén vy

T I numerc dos del mismo articulo establece "Cuando 1la
16n tendiera a incrementar el volumen edificable de una

Medificac
Zona, se requerird para aprobarla la prevision de mayores espacios
libres gue reguerird 2] aumento de la densidad de la poblacidén".
-Los pasos a seguir para la aprobacioén de la Modificacidn del .Plan
General, son los siguientes:

1.-Aprobar INICIALMENTE, por el Ayuntamiento en pleno, la

modificacién y Ampliacién del Plan General de Ordenacién, con el
quorum establecido en el art. 47.3 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril,
Reguladora de Las Bases de Régimen Local, es decir, mayoria

absoluta.

2.-Aprobado inicialmente, se someterd a informacién publica, como
minimo durante un mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la
Comunidad Auténoma y publicacién en uno de los diarios de mayor
circulacién de la provincia.

3.-Teniendo en cuenta las alegaciones presentadas en el periodo
de informacidén publica y los informes emitidos sobre las mismas, en
Su caso, el Ayuntamiento procederd a aprobar provisionalmente, la
Modificacidén del Plan General de Ordenacién Urbana con el mismo
quoérum que se establece para la aprobacién inicial, es decir
mayoria absoluta.-

Este aprobacidén provisional puede confirmar la inicial o
introducir en ella las modificaciones que se estimen procedentes,
siendo tambien posible la denegacidén de esta aprobacién
provisional. -Si las modificaciones introducidas suponen un cambio
importante en los criterios de la modificacidn Yy Ampliacién del
Suelec Urbano, inicialmente aprobado, se impone un nuevo trdmite de
informacidén publica por plazo minimo, de un mes.
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4.~ Cumplidos estos trdmites . el Ayuntamiento someterd la
Modificacién del Plan, con el expediente completo, al &rganc
competente gue deba otorgar la aprobacién DEFINTTTIVR & fin de gque
lo examine en todos =us aspectos Y resuelva sobre dicha
aprobacidn. -El.drganc competente es la Comisidn de Urbanismc b4
Medio Ambiente de Canarias, ues el Decreto 306/199X, de 29 de
Noviembre, le atribuye en su art.i8 ls funcidén de aprobar
definitivamente, ¢ en su caso conocer, las Modificaciones de Planes
Generales
S.-La aprobacidn definitiva de la Modificacién y Ampliacién de la
Delimitacidn del Suele Urbano, del! Plan General se entenders
producida por el transcurso de seis meses desde la entrada del
éxpediente completo en el Registro de 1la C.U.M.A.C., =in gue se
hubiera comunicade la resolucison. -No obstante si el dérgano a guien
corresponde la aprobacidén definitiva, no la ctorgara sefialard las
deficiencias y subsiguientes modificaciones que procediese
introducir para que, subsanada por el Ayuntamiento, se eleve de
nuevo a dicha aprobacién definitiva, salvo que hubiere sido
relevado de hacerlo por ila escasa importancia de las

rectificaciones.

6.-Es preceptiva la PUBRLICACION de 1a aprobacidn definitiva en el
Boletin Oficial de Canarias. -La publicacidén compete al organo gue
dpruebe definitivamente la Modificacidn del Plan General, es decir

ta C.U.M.A.C., aungue si la aprobacidén se produce por silencio
positivo, seria e! Ayuntamiento el competente para efectuar 1ia
publicacidn. ’

6.2 Justificacion.

En definitiva, las determinaciones que justifican la Modificacidn
Propuesta, podrian concretarse en

MODIFICACION N-1
Zona Oeste: 5

-Redefinicién del borde urbano frente al suelo rustico.

~Lograr una continuidad formal del ensanche del casco, eliminando
bolsas de suelo rusticos residuales de dificil gestién y uso.

—Solucionar por medio de la Zonificacién Y trazado de nuevo viario,
el criterio del Plan de resolver 1la transicién desde el casco
urbano mas denso, a la periferia en suelo rustico, gradualmente
logrando una me jor integracién paisajistica de la edificacidn en e}
medio.

B
o
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-La titularidad de ios terrenos son Privados, perc el Avuntamiento
"% particulares formalizaron el correspondizsnte Convenio
Urbanistico, que para estas situaciones particulares dispone el
Flan, evitando para la Gestidn de este suelo, figuras mes comple jas
como Unidades de Actuacidn
MODIFICACION N-2
Zona Este.
~Redefinicidén de: Borde urbanco frente &l suslo Rastico apoyéndose
2n un camino exisiente, con especies vegetales come palmeras Y
pinos & proteger, gue se integran en zona verde con tal fin

.

es Suelc Privado, de ah

gue Ayuntamiento

La totalidad del ¥ Yy
particular formalizarian Convenio, donde se cede al Ayuntamiento la
zona verde fijada en los planos, como rescate de plusvalia
generadas por el cambio de clasificacidn y calificacién de dicho
suelo

MODIFICACION N-3
Zona Sur.

-S5e rebaja la Densidad edificatoria en esta zona del casco, segun
la justificacidn del Avance de la Memoria del PIOLP, logrando una
me jor 1integracidén en la Morfologia Urbana.

-Se Recoge el estado actual de todas las intervenciones que se han
realizado en la zona, ddndole el marco legal adecuado,segun la
Normativa del Plan que se pretende modificar.:

-Viviendas de VPO. VISOCAN.

-Viviendas del Programa de Reposicidén de Aluminosis.

—-Parcela previstas para Programa de Autoconstruccidn.

—-Se recalifica como Zona Verde, parte del actual suelo residencial
Intensivo que linda con la carretera C-832, que es de dificil

urbanizacidn y aprovechamiento edificatorio.

6.3.-Justificacidén de Zonas Verdes y Areas Libres.

En General se incrementa el suelo apto para soportar mas
edificabilidad, en todo el casco, pero se rebaja la densidad del
casco, al adoptar wuna tipologia mas acorde con el medio,

Residencial Semiintensiva y Semiextensiva, gque junto con las
nuevas zonas verdes en la Modificacién Tenemos:
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MODIFICACION N-1:

Amplizcion 8. Residencial Intensivo 4,180 m?
Ampliecidn S. Residenciazl Semievtensivo:3.300m:
S, Pdklico Zona Verde 876 m?
S. Publico C/Nueva Creacion: 1.280 m?
Total 8.760 m?
MODIFICACION N-2.

Suelo Residencial Intensivo: 1.099,92 m?
Suelc Residencial! Semiextensivo-: 3.709,39 m:*
S. Publico Zona Verde: L.038,76 me®
5. Fiblico Calls: 744,30 m?
C/Las Palmeras 833,46 m=2.
Total: 7.419,82 m?,
MODIFICACION N-3.

Suelo Residencial Semiintensivo: 10.771,33 m=.
Suelo Viv. V.P.0O. VISOCAN: 1.540,00 m2.
Suelo Viv. Reposicién Aluminosis: 1.628,00 m*
S. Piblico Zona Verde: 2.262,25 m?
S. Publico Calle: 1.930,00 m?
S. Publico Acera: 1.320.00 m?,
Total: 19.451,58 m2.
MODIFICACION N-4.

S. Publiceo Calle: 48.00 m2.

26
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1w
r - TOTAL SUELO A MODIFICAR Y RECALIFICAR.
1w
Total Suelo Residencial Intensive: 5.279,82 m*
: .
rﬁ T. Suelo Residencial Semisxtensivo: 20.948,72 m*
Pl Totel! Zona Verde 4,171,010 me?
g
T Total Calle y Piste 6.153 ;76 m?
3 J Incremento Suelc Urbano Residencial 12.289.31 m:
Incrementc Total 5. Urhanco 16.179.83 m?

|
| SS— |
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7. -MODIFICACION PUNTUAL.PRCPUESTA DE ORDENACION DE VOLUMENES
7.1 Modificacidn Puntuzal
Lz presente Modificacidén Puntual v BAmpliacisan del Sueio Urbana seo
propone, €n Su ambito, adecuar ia Normativa del Plan General =n
suslo urbanc del Municipio de Mazo actualmente en vigor, de
acusrde con los criterios expuestos en apartados anteriores,
aportandoe una solucidén gue de continuidad a la configuracién
tipologica y formal, de la Trama Urbana
7.2 Propuesta de Ordenacidén de Volumenes

La ordenacidn de voldmenes puss, se concreata en los siguientas

MODIFICACION N-1
Zona Qeste:

Se combina una Zonificacidén entre Residencial Semiextensiva, y la
Residencial Intensiva, resultande un tejido mas permeable y menos
denso como hemos comentado anteriormente, mas fiel al medio rustico

gue lo sustenta.

Para el desarrolla, de esta drea se estima conveniente elaborar un
Estudio de Detalle, y el Proyecto de Urbanizacidén correspondiente,
que defina perfectamente las condiciones de la parcela a efecto de
cosexidén de Licencia Municipal para esdificar. .

MODIFICACION N-2
Zona Este:

La solucién del &rea se basa en la conexidén vial entre la C/
General Mola y la Calle que proviene del interior del casco, obliga
colmatando como residencial Intensiva wuna parte del suelo,
regularizando la parcela.

Mientras que gl resto de la actuacién se dedica a suelo
Residencial Semiextensivo, con cuatro zonas verdes que incluye, y
la obligacién de Proteccidén de las especies arbéreas de la zona,
tante las que estdn en ellas, como fuera de la misma.

MODIFICACION N-3
Zona Sur.

Se suprime la actual tipologia de edificacién cerrada,
residencial Intensiva, pasdndose a Semiintensiva, y se incluye
otra zona verde.

El resultade morfolégico y de volumen., recoge la realidad ya
construida, y busca al igual que en los otros sectcores una
integracidén mas amable al medio.

s8]
(B8]
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8. -0RDENANZAS REGULATIWORAS DE LA MODIFICACION.
8.1 Ordenanzas Reguladoras
Las Qrdenanzas Reguladoras, en el ambito de la Modificacidn. son
lag mismas gue en la actualidad, rigen en el Plan General! para
Zona HEesidencial Intensivea
Zona HResidencial Semiinternsiva
Zona EResidencial Semiextensiva.
Suelo Busticoe
Zona Verde, y Arsas Libres
MODIFICACION N-1
Zona QOeste:
Le es de aplicacidn las Normas Urbanisticas del Plan General
TITULO III.-REGIMEN URBANISTICO SUELO URBANO.
en general, y especificamente:
-Cap. III Condiciones de Volumen Art 58-59.
Seccidén 1l.-Edificacidn Cerrada Art 60-72.
Zona Residencial Intensiva
Seccion 3.-Edificacidn Abierta Art.76-85.
Zona Residencial Semiextensiva. .

—Cap. iV.-Condiciones Particulares de Zonas Art.86-95

MODIFICACION N-2

Zona Este: le es de aplicacidén las Normas Urbanisticas del Plan
General.

TITULO III.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANO.-en general, vy
especificamente: *°

Igual gque el apartado anterior.

Zona Verde.

Se afiade una Ordenaza Reguladora especifica, para la parcela de
Residencial Intensiva de dos plantas de altura, que linda con la
calle en Proyecto, General Mcla, y con la parcela de Residencial
Semiextensiva.

Consiste en qgue en el lindero Este, esta parcela, en el caso de que
trangqueo de dos metros, del lindero hacia

se construya tendrd un re
el interior de la parcela,de modo gque pueda abrir huecos,
cumpliendo con las determinaciones minimas del Cddigo Civil.

rJ
‘0

LE
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El Objeto es evitar, una fachada ciege o© medianera vista sin
trater, y por tantc lograr una fachada hacia el Este, gue se
integre mejor argquitectdnicamentes en la zona
MODIFICACION N-3
Zona Sur le es de eplicacidén las normas Urbanisticas del Plarn
Genera!l
TITULO III.~REGIMEN URBANISTICO SUELO URBAND . -en general v
especificamente B ’
—Cap. III.-Condiciones de Volumen Art. 58 y 59,

Secciodn 2.- Edificacidon Semicerrdda o de transicidn e edificacién
a abierta. Art.73-75
Zona Residencial Semiintensiva

30
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MODIFICACION N-2
Zona Este.

Suelo Resgidencial Intensivo:
Suelo Residencial Semiextensivo:
Publico Zona Verde:
Publico Calle en Proyecto:
Publico Calle Las Palmeras:

nmw

MODIFICACION N-3
Zona Sur.

Suelo Residencial Semiintensivo:
Suelo Viv. V.P.0O. VISOCAN.

Suelo Viv. Reposicién Aluminosis:

S. Publico Zona Verde:
S. Publico Calle:
S. Publico Acera:‘

MODIFICACION N-4
Zona Norte.

S. Publico Calle:

T. SUP. A MODIF. Y AMPLIAR:

P

5
=2
N
m.
©
]
o
2

r

18,771 .83 m*=.
1,540,000 m>.
1,628,000 m2,
2,262,25 m?,
1,930,008 m?2,

1,320.00 m?.

48,00 m2.

39.679.41 m*.

nnnoz2
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i0.- PROGRAMA DE ACTUACION.

10.1 Programa de Actuacidn.

Las actuaciones prapusstas, se preveen desarroallar en sueln urbanao,
y de acuerdo con !z memoria del! Programa de Actuacién del Plan
Generzl aprobado, en su apartado

1.-0BJETIVOZ DIRECTRICES Y ESTRATEGILAS DE DESARROLLO

Se fijan las Etapas del Plan en las siguientes

Frimera Efapa: 18R0-1333.

Segunda Etapa: 19984-1887

Y de acuerdo con el apartado 1.2.-Fropuesta de Actuscidn, v ademas
de las actuaciones ya previstas en dicho Programa de Actuacidn, se
incorporan mediante esta Modifcacidn Puntual del! Plan, as
siguientes determinaciones a incliuir en él, y gue por pa rt
serian, Yy Orden de Pricoridades:

ACTUACIONES EN SUELO URBANO.

)

icacidn n-

Hl

|-

-Modi

Con caracter inmediato, a desarrcollar en 1994.
Adquisicioén de Suelo para la Reposicidén del Programa de Viviendas
de Aluminosis, y viviendas Autoconstruidas, y Zona Verde, mediante

el Sistema de Expropiacidn.

2.-Modificacidén n-1:

Ejecucidn y Urbanizacion Calle de nueva Creacién -Las Toscas,
mediante Convenio Urbanistico y Reparcelacién Econdmica.

.

3.-Modificacidn n-

Ejecucidén y Urbanizacién de calle de nueva creacién.

16n de suelo para zona verde, mediante Convenio Urbanistico
lacién Econdmica.



r
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10.2 Plan de Etapas
Dado gue, en el ambito de ia Modificacion Y Ampliacidn del sueio
urbanc del! Plan, las parcelas se encuentran en perfectas
condicicones de edificabilidad y estdn dotades de todos los
servicics e infraestructures definidas por el articulo 81, de la
Ley del Suelo para ser considerados como Suslc Urbanco, este es
acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacidén de aguas y
suministro de energia eléctrica, consclidacidn en dos terceras
partes del area ordenada, y gue ademas reldnen los supuestos para
considerarlos como tel, segun la propia Memoria de Ordenacidn del
Plan, segun
TITULO I1X LA EDIFICAZION EN SUELO URBANC
CAPITULD I CONDICONES NECESARIAS PARR LA EDIFICACION Art. 50 -53
inclus:ives .

lizar en rigor en la

]

0.3 Estudio Econdmico Financiero

[

Tomande como precie unitaric actualizade, para urbanizacidn de
calles:7000 ptas/m?, tendriamos unos Presupuestos estimados de:

—-Callie Las Toscas-Modificacidén n-1: 1.280 x 7000 = 8.860.000 Ptas.

-Calle Sinuosa y Ramal Modifcacidén n-2: 1.577,76 x 7000= 11.044.320
Ptas. '

-Zona Verde .Modifcacidn n-2: 1.032,76 x 7.000 = 7.229.320 Ptas.

-Calle Maximiliano Pérez Modificacion n-4: 48 » 7000= 336000 Ptas.

10.3.1 Tipo de Financiacién.

Las obras de urbanizacién, y zonas verdes se e jecutarédn con cargo
al Presupuesto Municipal del Ayuntamiento de Mazo, salvo aquellas
especificas que vengan incluidas en Proyecto del Programa de
Reposicidn de Viviendas de Aluminosis.

)
L
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11 . -ARTICULOS DEL PLAN GENERAL DQUE SE iMODIFICAN.

Memoria de Ordenacidn:

-5¢ modifica Cuadro Resumen :4.-ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA
apartade 4.1.4 de lUnidades Pobiacionales,
Segun Cuadre e! Sueio Urbano pravisto es de 23 Hs

-Se mocifica: 1,622 Hs
&. CLASIFICACION DEL SUUZLO RAREAS Y POLIGONOS.
-6.2.1 Aress y Poligonos

—Superficie Total del Area 23 Hs
-Superficie Modificada: 1,622 + 23 = 24,622 Hs

—-Edificacién privada: 10,
-Sup. Modificada: 1,141 +

-Dlotaciones: §8,44Hs.
-Superficie Modificada: 0,417 + 8,44 8,857 Hs.

1]

-Viario : 4,28 Hs.
-Superficie Modificada: 0,615 + 4,28

]

4,895 Hs. ’

Normas Urbanisticas.:
No se modifica ningun articulo.

Programa de Actuacién y Estudio Econdémico Financiero.

(30
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Se modifica para incluir segin hemos visto nuevas obras a ejecutar

y financiar.

S/C de La Palma a

s

El Arguitecto.

l‘[j

do.Gabriel Henriguez| Pérez
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CONTESTACIONES DEL EQUIPO REDACTOR DE LA MOLDIFICACION PUNTUAL DEL
PGOU. DE MAZO NUM-i,2,3 y 4, A LAS ALEGACIONES PRESENTDAS POR
PARTICULARES, EN EL PERIODC DE INFORMACION PUBLICA.

ie 1

Una vez c¢oncluido dicho Periode de Informacidn Pubiica, el
Ayuntamiento ha-.dade traslade al equipeo redactor, para gue las
estudie y procedz a contestar, sin perjuicice gque 1a propis
corporacion. preste su conformidad

En =21 Periodc de informacidn, sdlo se han presentadc Tres
alegacicnes, una respecto & la Modificacidén nimeroc uno Yy dos
respecio & la Modificacidn numero dos

ALEGACION N-1:

Presentada: Eva Scila Gonzdlez Ortéga, con NIF: 42.175.288-G, y con
domicilio a efectos de oir notificaciones en el Pueblo N-20,,
38.730 Viilia de Mazo

La alegacidon presentada parece en rigor coherente, en su

razonamiento y justificada; pero ahora bien: hay que seflalar que
si la Mcodificacidn n-1 Propuesta, consiste en la creacidn de una
nueva Zona Residencial Intensiva y Semiintensiva, que de una
solucion coherente a la actual zona intersticial residual de suelo
riastico que existe; es porgue, aungue de hecho es evidente las
limitaciones fisicas en el viario, como apunta el alegante Y
reconoce la Modificacién, se propone la clasificacién asi; porgue
el acceso a las nuevas zonas clasificdas no se va apoyar solo en
esa via -C/Las Toscas, ya que en el PGOU vigente, se proyecta una
via de cornisa al Casco, que permite un mejor acceso, independiente
y directa para la Zona Semiintensiva. s

Y quedando, por tanto la '"via estrecha ", calle de Las Toscas ;
solo para la Zona Intensiva que se amplia ahora, con dos plantas en
cuanto a densidad edifcatoria, resultando bdsicamente igual que

si se pasara a Semiintensivo o Semiextensivo como propone el
alegante, en cuanto a la densidad y con la misma altura, solo gue
el procentaje de ocupacién en la parcela serfia menor, pero no asi
la densidad de habitantes y viviendas en la =zona, que seria
practicamente la misma, que si aceptara, la propuesta del alegante.

De aceptarse la propuesta del alegante, el porcentaje de ocupacidn
de parcela en residencial semiextensiva o semiintensiva, reduce la
superficie de la parcela, dejando practicamente agotada la misma
para edifcar, al tratase de una franja alargada y lineal de

35
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s formas, para e! area en cuestidn, se propone un Estudio de

De todea I

Detalle, que pormenorizadamente disefie las alineaciones vy
rasantes, en virtud de la realidad fisica del terreno y se adopten
las mas convenientss, de forma que pueda corregir el Plano de
Alineaciones y Rasantes Propuesto por la Modificacién, y se pueda
corregir, de forma gue las posibles alineaciones de las fachadas en
la Zona Intensive, se pusdan retranquear un poco mas , logrando
una vie mas ancha.

36
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X s N
ALEGACION N-2:
3 Presentada por D. Ronald Granz, mayor de edad, de nacionalidad
alemana, con NIE: L- 024957573, actuando en nombre y
E representacion, come Administrador salidarioc, de la Entidad ROSITA
GRANZA S.L., con LCIF n- B-3B015487, y con domicilio & efectos de
las notificaciones gue pudiesen resulfar del presente expediente
en la calle General Mola, n-132 de Mazo -
JQue analizada vy estudisda la alegacidn, parece coherente v
] justificada en su razonamiento, la propuesta elternativa que
X propone, pero ahora bien hay gue puntualizar y aclarar primerco, una
serie de cuestiones necesarias para gue el alegante, comprenda las
1 razones de porgue, de la solucidén propusstz aparte de aguellas
“] gue existen en la Memoria de lz Modificacidn
El procedimiento para contestar a la alegacidén serd punto por
punte, siguiende el mismo guidn que el escrito, y aquellos gue en
_ un principic no se comenten, se tendrédn en cuenta en la Conclusidn
] final, con la solucidén alternativa que el Ayuntamiento y el equipo
| - redactor adoptase, después de estudiar la solucidn del alegante.

cuestiones enuncidas son correctas, pero otras no, y hay que
argumentarlas y no por el contrario, suponerlas para apoyar la

_] Segun el Punto 5, apartados a), b), ¢), y-d)., algunas de las
] tesis que se defiende.

]_\ Como figura en la memoria de Ordenacién, las causa que orginan y
motivan la inclusién como suelo urbano, son las expuestas alli, y
de las alegaciones, se desprende que la actual propuesta, segin el
alegante: " se ve obligada la propiedad a soportar unas importantes

] cargas sin beneficio alguno".
] Hay que sefialar que la actual clasificacidén de los terrenos son
risticos, afectos por la Ley 5/87, y la transformacidén a urbanos

supondria wun clerte aprovechamiento urbanistico,frute de la

] Modificacidn. gue permitiria construir wviviendas.
La Plusvalia generada es publica, y de ello es consciente la
propiedad,y que tambien existe un beneficio econdmico para la
| propiedad, ya gue dejdndolo como rustico necesitaria 10.000 m2,
] para construir una vivienda de 300 m2.
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Ahora bien tal como reconoce 1a Memoria de Orenacién, y que el

propio alegante encuentra coherente, son las especificas cualidades

cuanto a lugar a proteger o limitar su

este tipo de operaciones de

co en urbanc, con los reparos previsibles
definitvo gue aprueba la Modificacidn, e}
tela, se ha seguido, en la propuesta de

de la zona, en
edificabilidad, ¥y
convertir suelo rusti
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e gue la normativa de la parcela no se
modi en cuantce a R ncial Semiextensiva con un 40% de
ocupacidn, pero no e€s ¢ que la Modificacidén proponga cuatro
Plantas, siempre han sido dos, y por tanto la parcela seria
edificable en wun porcentaje superior al pretendido por la
alegacion, ahora eso si, limitado por la conservacién de especies
drboreas presentes, y como mds adelante continua

"supondria eliminar, casi en su totalidad la posibilidad de
construir nuevas edifcaciones en los terrenos de su propiedad,
totalmente al contrario de 1lo que sucederia con 1los demds
interesados en la modifcacidén: el Ayuntamiento gue obtiene la
cesion gratuita de terrenos para viales y zona verde, y los demds
propietarios, a los gque se les califican sus terenos como

residencial Intensivo":

I punteo C) es c12

)

10

i )

t=h _j
[N

0 @

(SRR

Se olvida agui, gue todos los propietarios estdn sujetos a la
delimitacion de la reapacelacion fisica o econdémica, y al Convenio
Urbanistico gue puede instar el Ayuntamiento, y no como supone el
apartado d); recogiendo estos supuestos para gue la justa
equidistribucidn, sea efectiva.
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lo cual, se ha procedido & la correccidn de todos los

Por todo I

planos en el Ambito de la Modificacién N- 2, que proceda y del
msimo modo en la Memoria, para su aprobacidn Provisional por el
Ayuntamiento.

Lo que tengo s efectos
oportunos, ex alma 10 de
Dctubre de 19

B! Rhrguitecto
: -
Fdo. Gabriesl




