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MEMORIA



1. ANTECEDENTES

Como antecedentes urbanisticos de relevancia en la zona “El Carretén” se han de
sefalar los siguientes:

- EI 29 de Diciembre de 2.000 se aprueba definitivamente el P. P. “El Carreton” por la
Orden de toma de conocimiento por parte del Excmo. Sr. Consejero de Politica
Territorial de su Texto Refundido y publicada en el Boletin Oficial de Canarias del dia
29 de Enero de 2.001, nimero 13.

-El 18 de Octubre de 2.002 se aprueba definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
de Arafo el Convenio Urbanistico de Gestion Concertada, asi como la Constitucion de
la Entidad Urbanistica de Gestion del Plan Parcial “El Carreton”, y el Proyecto de
Reparcelacion Voluntaria de las fincas.

- El 26 de Octubre de 2.002 se aprueba definitivamente, por la Comision de Gobierno
del Ayuntamiento, el Proyecto de Urbanizacion del Plan Parcial “El Carreton.

- EI 5 de abril de 2.004 se aprueba definitivamente el Plan General de Ordenacion de
Arafo, por la COTMAC, quedando supeditada la publicacion a la realizacién de un
Texto Refundido de recoja una serie de deficiencias.

El Plan General contempla el Plan Parcial “El Carretén™ clasificandolo como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado y recoge sus determinaciones, a la vez que deroga la
vigencia del mismo.



2. FINES Y OBJETIVOS

El objetivo de la Modificacion Puntual es principalmente el de posibilitar, de una forma
racional, el desarrollo de la enorme &rea de Edificacion Abierta Almacén-Comercial,
coincidente, actualmente, con una Unica parcela (P.2), de manera que se pueda dar
cabida a la implantacion de una serie de instalaciones de los diferentes propietarios
integrantes de la Comunidad de Bienes “El Carreton”, mediante la creacion de un viario
que arranca del actualmente previsto.

Dentro del contexto paisajistico, de proteccion y en concreto con el objetivo de
conseguir una buena calidad ambiental de la zona, en sintonia con el DECRETO
35/1995 Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento,
hemos de sefialar que se tienen presentes las pautas marcadas por el mismo, pero
teniendo en cuenta que se trata de una Modificacién Puntual del Plan General de
pequefia entidad superficial, a la que solamente afecta a la ordenacion pormenorizada.
Diremos al respecto, que en la presente Modificacion Puntual se plantea una reduccién
de la edificabilidad de aprox. 3.000 m2c., que entendemos una medida positiva. Por otro
lado, para evitar enormes muros de contencion, a tenor de la excavacién existente en la
actualidad, se propone la elevacion del nuevo viario previsto de forma que se minimice
el impacto ocasionado por la mencionada excavacion.



3. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

La conveniencia y oportunidad de llevar a cabo el presente Documento esta justificada
en que puede facilitar y propiciar el desarrollo del area, dando cabida a una mayor y
loable diversidad de empresas en el campo del uso Almaceén-Comercial.

Por otro lado, la oportunidad del momento esté justificada en que actualmente existe un
Proyecto de Urbanizacion aprobado, de forma que si presumiblemente, dada la pequefia
entidad de la Modificacion Puntual planteada, no se demora la tramitacion en el tiempo,
se pueden realizar de forma conjunta tanto, el nuevo viario previsto, como el vigente
actualmente.

Esta Modificacion Puntual, que como ya se ha sefialado con anterioridad, tiene el
caracter de afectar solamente a la ordenacion pormenorizada, por lo que amparéndose en
el articulo 46 del Texto Refundido de LOTC, se puede iniciar en cualquier momento,
claro esta una vez que tenga efecto la Aprobacién Definitiva del Plan General de Arafo.



4. AMBITO DE LA MODIFICACION-PLANEAMIENTO VIGENTE

- El &mbito de la Modificacion Puntual se corresponde con las parcelas 1,2 y 8 del
Proyecto de Reparcelacion Voluntaria aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Arafo el 18.10.2002. (Ver Plano N° 1.2, de PLANEAMIENTO VIGENTE-AMBITO
DE LA MODIFICACION).

- La superficie total es de 54.137,46 m2.
Segun el Proyecto de Reparcelacion Voluntaria tenemos las siguientes superficies:

SUP (m2.) Edif. (m2c.)

Parcelal.......ccccccennnl. 38.689,49 61.903.18
Parcela 2......ccccceeveeeiii. 8.032,66 12.852,26
Parcela 8.......ccccceveeeiinn. 7.521,81 12.852,90

TOTAL............. 54.243 96 86.790,34

Ajustado medicion actual ..... 54.137,46

Segun el Planeamiento Vigente esta superficie se desglosa, aproximadamente con los
datos en has., de la siguiente forma:

- Zona Edificacion Abierta Residencial-Industrial ..................... 1,57 ha.
- Zona Edificacién Abierta Almacén-Comercial.........c..ccoenn.... 3,84 ha.



5. PARCELACION ACTUAL EXISTENTE

Dentro del ambito de la Modificacion Puntual se tiene la siguiente relacion de parcelas,
con su superficie, propietario y direccion del mismo. Los datos, en lo posible, se
encuentran actualizados.

PARCELA SUP. PROPIETARIO DIRECCION

(Proyecto (m2.)

Reparcelacion)

1 38.689,49 | Comunidad de Bienes “El Carreton” Ctra. La Cuesta Taco, Km.1,1.
2 8.032,66 La Laguna.

8 7.521,81

Fuera del ambito de la Modificacion Puntual, en el entorno y dentro del S.U.S.O. “EL
CARRETON?” vy a efectos de posibles notificaciones se relacionan los propietarios de la
zona.

PARCELA | SUP. PROPIETARIO DIRECCION

(Proyecto (m2.)

Reparcelacion

)

3 2.506,96 | Hnos. Campos Castro. C/.Rubén Marichal Lopez, 68 .S.C.T.
4 1.209,45 |Hipdlito Morales Martin C/. La Rosa .7. Santa Cruz de Tenerife
5 1.237,36 «“ “

6 1.210,70 «“ “

7 1.220,59 “ “

Ademas atendiendo a acuerdos internos de la Comunidad de Bienes EI Carreton, en
cuestiones de propiedad sobre parte de sus parcelas lucrativas, se relacionan las
siguientes personas que les puede afectar la presente Modificacion Puntual, en virtud de
los referidos acuerdos:

-Mario Marrero.......ccccooeeeeeeeecvenee e, C/ Mario Marrero, 20. Arafo.
- Inversiones y Promociones Arafo......Carretera Los Baldios Km 2,700. La Laguna.




6. MODIFICACION PROPUESTA. CRITERIOS DE ORDENACION

- El esquema de ordenacién previsto se basa en la creacién de un viario en forma de
anillo, conectado con un ramal a la via principal del SUSO. Apoyandose en este viario
se generan las zonas edificables, que en consonancia con lo vigente actualmente, son
una parte de Zona de Edificacion Abierta Residencial-Industrial y otra, la mayor, de
Zona de Edificacién Abierta Almacén-Comercial. Como es Idgico se realiza un reajuste
de las zonas originales.

- Como datos globales, que posteriormente se pormenorizaran, tenemos que de los
54.137,46 m2. de la Modificacion Puntual, se dedican a Residencial-Industrial
13.501,80 m2., 34.490,16 m2. a Almacén-Comercial y el resto 6145,50 m2. a viario.

- Para la Zona de Residencial-Industrial el coeficiente de edificabilidad se mantiene el
vigente (1,6 m2c/m2s) , si bien para la Zona Almacén-Comercial con el objetivo de
paliar, en lo posible, la disminucion de edificabilidad global motivada por la
disminucion de superficie lucrativa, se propone un coeficiente de edificabilidad de 1,8
m2c/m2s.; esta cuestion se concretard con la modificacion del Articulo 3.5.4.
Condiciones de volumen e intensidad edificatoria(P) de las Normas Urbanisticas. En
cualquier caso la edificabilidad global no supera la vigente actualmente, es mas se
produce una disminucion de aprox. 3.000 m2.

- El viario propuesto tiene las siguientes caracteristicas:

-El ramal de enlace con el viario principal del SUSO tendré doble sentido y una
seccion total de 12 m., distribuidos en 2 m. de acera a cada lado y 8 m. de calzada (en
algun tramo incluye 2 m. de aparcamiento).

-El resto del viario, anillo, tendra un solo sentido circulatorio y una seccion total de 10
m., distribuidos en 2 m. de acera a cada lado y 6 m. de calzada ( en algunos tramos
incluye 2m. de aparcamiento)

-Las medidas parciales, sin variar la seccion total, se podran ajustar en el Proyecto de
Urbanizacion, siempre y cuando las aceras no sean inferiores a 1,5 m.



7. CUADRO DE CARACTERISTICAS

ZONA -PARCELA | SUPERF. |COEF.ED. | EDIFIC. |[ALTURA | OCUPAC.
PROPUESTA (m2.) (m2/m2) (m2.) | (n°pl.-m.) (%)
EDIF.. ABIERTA 2.1 4.000,74 6.401,18
RESID. -INDUSTRIAL |8.1 1.000,05 1,6 1600,08| 3-12,0 80
8.2 8.501,01 13.601,62
TOTAL 13.501,80 21.602,88
EDIF. ABIERTA 1.1 11.084,35 19.951,83
ALMACEN-COMERC. |1.2 2.663,18 4.793,72
1.3 2.280,90 4.105,62| 3-12,0 80
1.4 1.507,61 2.713,70
1.5 2.972,25 1,8 5.350,05
1.6 1.524,18 2.743,52
1.7 12.457,69 22.423,85
TOTAL 34.490,16 62.082,29
VIARIO 6.145,50
TOTAL 54.137,46 83.685,17

A continuacion se refleja la incidencia de lo anterior referido a la TABLA DE

SUPERFICIES DEL PLAN GENERAL.

SUPERFICIES (HAS.) PORCENTAJES
ACTUAL MODIFIC. ACTUAL MODIFIC.
Suelo Urbanizable 8,05 8,05 0,24% 0,24%
SUSO (Sector ordenado) 8,05 8,05 100 % 100%
EAR-I 3 Edificacion abierta 2,29 2,08 (0,73+1,35) | 28,45% 25,84 %
EAA-C3 Edificacion abierta 3,84 3,44 47,70% 42,73 %
ZVP.Zona Verde Proteccion 0,80 0,80 9,94% 9,94%
DP Deportivo 0,17 0,17 2,11% 2,11%
SO Social 0,16 0,16 1,99% 1,9%
VR Viario rodado 0,79 1,4 (0,79+0,61) |9,8% 17,39%
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8. GESTION. GASTOS DE URBANIZACION.

La gestion de esta area, objeto de la Modificacion Puntual, quedard integrada en el seno
de la Entidad Urbanistica de Gestion, que abarca la totalidad del SUSO, si bien los
gastos de urbanizacion, generados, fundamentalmente, por el trazado del nuevo viario
correran a cargo de los promotores de la Modificacion (Comunidad de Bienes El
Carreton).

Los gastos estimados para la realizacion de las Obras de Urbanizacién del area objeto de
Modificacion Puntual, se establecen de la siguiente manera:
Viario (incluido redes): 6.145 m2 x 100 euros/m2=614.500 euros.

Muros de contencion: 1.600 m3 x 250 euros/m3=400.000 euros.

TOtAL e 1.014.500 euros.

La Laguna, Diciembre de 2.005

Fdo.: Pedro-G. Palomar Elvira.
ARQUITECTO
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NORMATIVA
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CONSIDERACIONES GENERALES

Para el ambito de la Modificacion Puntual se mantienen la totalidad de las
Normas Urbanisticas del P.G. de Arafo, que le sean de aplicacién, a excepcién
del articulo 3.5.4 en su punto 4. , que a continuacién se refiere.

ARTICULO MODIFICADO :Articulo 3.5.4. Condiciones de volumen e intensidad
edificatoria (P)

El texto actual es el siguiente:

1. La altura méaxima sobre rasante de la edificacion se establece en 3 plantas. La altura
maxima en metros, desde la rasante al Gltimo forjado, se establece en 12 metros.

2. La altura méaxima bajo rasante de la edificacion se establece en 2 plantas.
3. La ocupacién méaxima en planta de la edificacion se establece en un 80%.

4. La edificabilidad maxima se establece en 1,6 m2 construidos por m2 de suelo.

El texto modificado es el siguiente:

1. La altura méaxima sobre rasante de la edificacion se establece en 3 plantas. La altura
maxima en metros, desde la rasante al Gltimo forjado, se establece en 12 metros.

2. La altura méaxima bajo rasante de la edificacion se establece en 2 plantas.
3. La ocupacién méaxima en planta de la edificacion se establece en un 80%.

4. La edificabilidad maxima se establece en 1,6 m2 construidos por m2 de
suelo para la Edificacion Abierta Residencial-Industrial y 1,8 m2
construidos por m2 de suelo para la Edificacion Abierta Almacén-
Comercial.

La Laguna, Diciembre de 2.005.

Fdo.: Pedro-G. Palomar Elvira.
ARQUITECTO.
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