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1. INFORMACION

1.1. ANTECEDENTES

El Plan Parcial del sector de suelo urbanizable Abama, antes denominado Club de Campo, fue
aprobado definitivamente mediante Acuerdo de la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente de
Canarias de 29 de abril de 1999. Este acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de Canarias n° 86 de
5 de julio de 1999.

Mediante Decreto de la Alcaldia n® 268/00 de 22 de mayo de 2000, se aprueba el Proyecto de
Urbanizacion del Plan Parcial.

El Pleno del Ayuntamiento de Guia de Isora, en sesién de fecha 11 de diciembre de 2001, tomé
conocimiento de la aprobacién del Proyecto de Compensacion del Club de Campo.

Mediante Resolucion de la Direccién General de Urbanismo de 11 de junio de 2010, se hace
publico el Acuerdo de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, de 23
de diciembre de 2009, que aprueba definitivamente el Plan General de Guia de Isora. Este acuerdo fue
publicado en el Boletin Oficial de Canarias n® 119, de fecha 18 de junio de 2010.

Las Normas Urbanisticas Generales y las Normas Urbanisticas de Ordenaciéon Pormenorizada
del Plan General de Ordenacién fueron publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia n° 130, de 1 de
julio de 2010.

El Plan General clasifica el ambito de Abama (antes Club de Campo) como Sector de Suelo
Urbanizable Subambito1 cuyas determinaciones se encuentran incluidas en el fichero de ambitos
urbanisticos. Una de las determinaciones para este sector era: “El Proyecto de Compensacion y el
Proyecto de Urbanizacion habran de ser modificados para ser adaptados a las determinaciones de este
Plan General.”

En virtud de la anterior determinacién se modificé el Proyecto de Compensacion de Abama
(Club de Campo), Sector Abama (Subambito 1), para su adaptacion a la ordenacién del Plan General
de Ordenacién de Guia de Isora, y tuvo su aprobacion definitiva por Acuerdo de la Junta de Gobierno
Local en sesion celebrada con fecha 5 de octubre de 2010. Este acuerdo fue publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia n°® 210, de 25 de octubre de 2010.

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada con fecha 20 de octubre de 2011, acordo la
aprobacion definitiva de la Modificacidén del Proyecto de Urbanizaciéon Club de Campo denominado
Proyecto de Urbanizacién del Subambito 1 de Abama, para su adaptacion a la ordenacién del Plan
General de Ordenacion de Guia de Isora. Este acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia n° 8, de 16 de enero de 2012.

Con fecha 11 de diciembre de 2014, el Ayuntamiento Pleno de Guia de Isora acuerda solicitar
la exclusién de la Evaluacion Ambiental Estratégica de la presente Modificacién del Plan General.

La COTMAC, en la sesion celebrada el dia 31 de marzo de 2015, adopté entre otros el acuerdo
de excluir del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica de la presente Modificacion del Plan
General, al tratarse de una modificacion de escasa entidad y acreditarse la ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente.

La presente Modificacion se aprueba inicialmente por el Ayuntamiento de Guia de Isora con
fecha 22 de mayo de 2015. En el periodo de informacién publica, no hubo alegaciones al documento.

La COTMAC, en la sesion celebrada el dia 2 de octubre de 2015, adopt6 entre otros el acuerdo
de informar la presente Modificacién del Plan General en sentido favorable condicionado al
cumplimiento de una serie de observaciones.
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1.2. AMBITO

El ambito de la modificacion esta situado en el Sector Abama, Subambito 1 (Plan Parcial “Club
de Campo”), en el término municipal de Guia de Isora. Tiene forma totalmente irregular, sita en la zona
alta del sector, entre el campo de golf y el equipamiento cultural contiguo a la U.A. La Chiquita. Su
ambito esta delimitado: al Norte, con el viario principal a lo largo de un tramo curvo irregular de 375,50
metros; Este, con viario secundario, en tramo curvo irregular de 308 metros; Sur, con area ajardinada
en una longitud de 60,50 metros y parte del sector Abama — Subambito-2, en tramo curvo irregular de
115 metros; Oeste, con campo de golf, en tramo curvo de 311 metros.

Ambito de la modificacion.

El ambito de la modificacion cuenta con una extension superficial de SESENTA MIL
CUATROCIENTOS SESENTA Y UN metros cuadrados (60.461 m?), pertenecientes a fincas resultantes
de titularidad privada, (y por tanto, con aprovechamiento urbanistico privado) 51.938 m2s y a viario
publico 8.523 m2s.

Todas las parcelas son propiedad de Abama Residencial y Turistica SL, salvo el viario,
propiedad del Ayuntamiento de Guia de Isora.

1.3. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION VIGENTE

El vigente Plan General de Ordenacion de Guia de Isora establece entre sus determinaciones
lo siguiente:

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

El Plan General de Ordenacioén clasifica y categoriza el ambito de la modificacion como suelo
urbanizable sectorizado ordenado — turistico.
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Plano O-1.1: Clasificacion y Categorizacién de suelo.
ESTRUCTURA GENERAL Y USOS GLOBALES DEL SUELO
El Plan General de Ordenacion establece para el ambito de la modificacion dentro del sector

de suelo urbanizable de Abama - Subambito 1, en el plano 2-O de “Estructura General y Usos Globales
del Suelo”, el uso caracteristico de Turistico.

Plano O-2.1: Estructura General y Usos Globales del suelo
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ORDENACION PORMENORIZADA

En la ordenacién pormenorizada del Plan General de Ordenacion, en el ambito objeto de la
modificacion se establece el uso de viario y en las parcelas privadas el uso de Residencial Agrupado
(RA) y con tipologia edificatoria Ciudad Jardin Agrupada (CJ3B). En la Ficha de Parametros y
Condiciones Especificas, para las parcelas privadas se establece lo siguiente:

Parcela minima o Retranqueos Superficie .
Cédigo | Tipologia | Sup. | Fachada | P€“P2%N iiie [ lindes | edifi | edificable | ‘M@ | VivIPlazas
m?s m % m m m m?c/m?s m n°p n°
Ciudad
. Jardin 3,00 2
CJ3B Agrupada 500 40 (3) 5,00 3) 0,40 7,20 (5) (2) (6)
@)

(2) — Seré de aplicacién lo establecido en el articulo 4.6.12 de las Normas Urbanisticas de ordenacion
pormenorizada a excepcion de los apartados 5 y 8, que se sustituyen por lo establecido a continuacion:
- La maxima longitud de fachada que puedan alcanzar las agrupaciones es de 50,00 metros y el ancho
maximo sera de 20,00 metros.
- El numero maximo de viviendas seré de una por cada 500 m?s. Se considera compatible Ia tipologia de
Ciudad Jardin Aislado Grado 1 y el uso de residencial unifamiliar, siempre que las parcelas den frente a
viario de dominio publico.

(3) — La ocupacion en segunda planta seréd como maximo 50% de la superficie ocupada por la primera planta. Los
retranqueos en las edificaciones de una planta, seran de 5,00 metros a via y 3,00 metros al resto de los linderos;
en edificaciones de dos plantas, seran de 5,00 metros a via y al resto de linderos.

(5) — Por encima de la altura reguladora maxima se permitiran torreones no habitables incluibles en la ocupacién
maxima del 20% de la superficie de la cubierta.

(6) — La superficie construida minima de cada vivienda sera de 150 m?c.
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Plano OP-9.1: Ordenacién pormenorizada — Ambitos y tipologias

Plano OP-9.1: Ordenacién pormenorizada — Usos pormenorizados
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1.4. ESTADO ACTUAL

En colindancia al ambito de la modificacion, se ha ejecutado el viario principal del sector Abama
— Subambito 1. En la actualidad la topografia original ha sido totalmente modificada existiendo antiguos
bancales de cultivo que estan siendo utilizados como viveros provisionales con el fin de suministrar al
resto del mbito de suelo urbanizable de la vegetacidn necesaria para sus espacios libres.

Estado actual

1.5. INFORMACION AMBIENTAL
PLAN GENERAL VIGENTE

En el documento de Informacion y Diagnéstico Ambiental del Plan General de Ordenacion de
Guia de Isora a partir del analisis territorial de las caracteristicas ambientales se identificaron las
unidades territoriales que presentan uniformidad en el conjunto de sus variables ambientales (unidades
ambientales homogéneas). El ambito de la presente modificacidon puntual se integra en la unidad 27 —
Nucleos urbanos de la franja litoral, en concreto en la subunidad 27.4. Casas de Abama. En esta unidad
se incluyen el conjunto de entidades de poblacion que se localizan en la plataforma litoral.
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Unidad Homogénea: Nucleos urbanos de la franja litoral
Traquibasaltos y basaltos de la Serie Il, basaltos de la Serie I
Geologia o Traquitas méficas de la Serie IV, segun el sector en el que se
situén.
Hidrogeologia Permeabilidad baja, media o alta segun materiales geolégicos
Geomorfologia Llanura litoral o laderas de pendiente muy suave
Edafologia Suelos alterados
Capacidad Agrolégica Nula
Vegetacion Sin vegetacién
Usos y aprovechamientos Nucleos urbanos
Interés -

Fuente: Informacion y Diagnéstico Ambiental — PGO Guia de Isora.

Informacién: Unidades Ambientales
Fuente: Memoria de informacién y Diagnéstico Ambiental del PGO de Guia de Isora.

En cuanto a la valoracion de la Calidad Ambiental, la unidad ambiental 27.4 — Casas de Abama,
segun Informacion y Diagnéstico Ambiental del Plan General de Ordenacion carece de valores
ecolégicos, de fauna o flora, de valores geoldgicos, paisajisticos o productivos.

El resultado de la valoraciéon de la unidad respecto a la fragilidad es nula en cuanto a la
fragilidad biolégica, geomorfoldgica, riesgo a la erosion, fragilidad paisajistica o accesibilidad.

En cuanto al valor para la conservacion, se considera nula en la unidad objeto de la
modificaciéon puntual.

Segun conclusiones de la Informacién y Diagnostico Ambiental del Plan General de Ordenacion
de Guia de Isora:

“Los nucleos de poblacién y la plataforma litoral (ocupada en la actualidad casi por completo
por cultivos de exportacién) son zonas absolutamente trasformadas y carentes de cualquier valor desde
el punto de vista de los recursos naturales o del paisaje natural, por lo que no tiene sentido entrar en
consideraciones ambientales. Se han calificado como calidad para la conservacién muy bajo”.
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En la ficha de analisis de impactos ambientales (Anexo 2), recogida en la Evaluacion Ambiental
de las determinaciones del Plan General se establece lo siguiente:

DESCRIPCION DEL SECTOR

“Se distinguen dos subambitos, aunque en el caso del subambito 1, el Plan General considera
para las medidas ambientales, protectoras y correctoras del anexo de contenido ambiental del Plan
Parcial como medidas vigentes, debiendo presentarse especial atencién a los yacimientos
arqueolégicos y elementos etnograficos contemplados. Igualmente se considera vigente el estudio
ambiental especifico del Campo de Golf y obras complementarias.”

En el ambito de la presente modificacién no existen yacimientos arqueoldgicos o elementos
etnograficos.

SOBRE LAS UNIDADES AMBIENTALES AFECTADAS

“Comprende las laderas que se extienden desde Vera de Erques hacia la costa, entre los
barrancos de Erques y Chabugo, en las zonas conocidas como Lomo de La Espina y El Morro. Esta
ocupada mayoritariamente por terrenos abancalados que, como en la unidad anterior, fueron utilizados
para cultivos de cereales y en la actualidad estan abandonados, pero se diferencia de ella en que en
este sector los usos actuales son minimos. Se reducen a algunos invernaderos y cultivos abiertos de
tomates, a unas pocas edificaciones dispersas o asociadas a ellos y a diversas infraestructuras, tales
como antenas de comunicacion, tendidos aéreos, viales, etc. Son caracteristicas comunes en ambas
unidades, la recuperacién de los terrenos por formaciones de vegetacion natural, basicamente en forma
de tabaibal amargo; la pobreza de la biocenosis asociada a ellas; los problemas de erosion y la baja
capacidad agroldgica intrinseca de estos suelos. Hacia el limite inferior la vegetacion dominante esta
formada por pastizales terofiticos, dominados por teréfitos y hemicriptéfitos ruderales y arvenses de
amplia distribucién (indicadores de un uso mas intenso o mas reciente del suelo), y el tipo de suelo es
diferente (con mayor capacidad agrolégica)”.

VALORACION DE IMPACTOS

“Se considera que la actuacion supone un impacto moderado sobre los suelos ya que ocupan
antiguas terrazas de cultivo”.

MEDIDAS CORRECTORAS

Las medidas correctoras establecidas son referidas a la superficie del sector para la ejecucion
del campo de golf.

ESTADO ACTUAL

Tal y como se analiza en la informacién y diagndstico ambiental del plan general, la vegetacion
potencial del ambito de la unidad se ha visto muy alterada por la accién antrépica, toda vez que el
ambito de la modificacidon se localiza en el limite oeste del Sector Urbanizable Ordenado Abama —
Subambito Abama 1, estando su urbanizacion y edificacién en ejecucion en la actualidad.

Del analisis y consulta de la informaciéon mas detallada para el ambito de la modificacion, se
observa lo siguiente:

- De la consulta del Mapa de Especies Protegidas (fuente: IDE, Banco de Datos de Biodiversidad
2013, Sistema de informacidn territorial del Gobierno de Canarias), en la cuadricula de 500x500
m donde se ubica la actual modificacién, se identifican especies protegidas de la fauna
(probablemente debido a la presencia de la charca al norte del ambito). No obstante la
Evaluacion Ambiental de las determinaciones del Plan General establece una valoracion de
impactos respecto de la Vegetacion y fauna de compatible. Y una caracterizacion de impactos
(intensidad) de minimo respecto a la vegetacion y fauna.
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- De la consulta del Mapa de vegetacion (fuente: IDE), la zona se adscribe a la comunidad de
tabaibal amargo (matorrales). Sin embargo, del analisis del ambito de actuacién y de su entorno
inmediato, se comprueba que este no reune las caracteristicas propias de esa comunidad
vegetal: por el contrario, en la mayor parte del ambito se ubica vivero con vegetacion para la
urbanizacioén del sector y con presencia de otros elementos de flora invasora, caracteristicas
propias de una zona antropizada por las antiguas labores de cultivo.

Imagen del estado actual.

- De la consulta del Mapa de Cultivos (fuente: IDE), la zona ni tan siquiera se adscribe a la
categoria de abandono prolongado.

- Sobre el ciclo hidrolégico, al norte y fuera del ambito de la modificacion, se localiza un barranco
denominado Barranco Los Llanitos, por lo que el ambito no afecta a este valor ambiental.

- No se advierte la presencia de otros valores ambientales de relevancia ya sean geoldgicos y
geomorfoldgicos, relativos al patrimonio cultural o en cuanto a la calidad visual del paisaje (toda
vez que el objeto de la modificacién no es la implantacién de un nuevo uso sino la reordenacion
del uso residencial existente).

Por tanto, en cuanto a las caracteristicas de los efectos y del area afectada, cabe considerar:

- Que la probabilidad de sus efectos sera alta, su duracién permanente, su frecuencia continuada
y que seran de caracter irreversible, pero que éstos seran en todo caso de caracter nada o
poco significativo; el ambito espacial de estos efectos se restringe localmente al &mbito de la
modificacion.

- Que los efectos tienen caracter simple y no tienen caracter transfronterizo.
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- Que no se derivan riesgos significativos para la salud humana o el medio ambiente.

- Que el ambito de la modificacion no cuenta con valores significativos mas alla de la eventual
presencia de elementos puntuales de fauna autéctona; y que la vulnerabilidad del area
probablemente afectada se considera baja, habida cuenta de la preexistencia del vivero
temporal y de las obras en ejecucion de la urbanizacion.

En consecuencia, en el ambito de la modificacion no se advierten valores ambientales de
relevancia, no siendo significativos los efectos ambientales derivados de la modificacion propuesta.

10
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2. ORDENACION

2.1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Dada las caracteristicas del ambito de la modificacién y de la configuracion viaria actual, se
propone establecer las determinaciones necesarias para garantizar una mejor implantacién de la
volumetria y adaptacion topogréfica del conjunto de las parcelas, en especial en lo referido al articulo
4.2.19 de las normas pormenorizadas del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora.

La modificacion puntual se limita a:

e Complementar las determinaciones del Plan General estableciendo una mayor precision de la
forma de implantacion de la edificacion en las diferentes parcelas del ambito, en relacién a los
criterios de adaptacion topografica, respetando los criterios del Plan General y contemplando
la forma de abancalamiento en funcién de las diferentes parcelas y viario que configuran el
ambito.

o El resto de parametros del Plan General en el ambito de esta modificacion puntual no son
alterados.

Es por lo que se propone lo siguiente:

¢ Modificar el trazado en planta y las rasantes en seccién del viario, ajustdndose en la medida de
lo posible a la topografia natural del terreno, disminuyendo el impacto visual generado por los
terraplenes y desmontes de la actuacioén prevista.

e Aumentar los radios de giro, especialmente en el tramo mas al sur, con el fin de mejorar las
condiciones de circulacién del trafico rodado y en especial de los servicios publicos.

e Mejorar las condiciones de accesibilidad y movilidad disminuyendo las pendientes medias de
los diferentes tramos que configura el viario.

¢ Modificar las condiciones de las manzanas objeto de la modificacion con el fin de mejorar la
geometria de las mismas, evitando espacios residuales con escaso o nulo desarrollo
edificatorio dada las condiciones del actual trazado viario.

¢ Integrar en la ordenacion la galeria de regantes enterrada en la zona noroeste del ambito de la
modificacion.

¢ Modificar las condiciones de implantacién y parcelacion del ambito objeto de la modificacion
con el fin de mejorar las condiciones de adaptacion topografica y las condiciones de vistas de
las parcelas a desarrollar.

Situacién de galeria de regantes enterrada

11
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Seccibn de galeria de regantes enterrada

Respecto al documento aprobado inicialmente, el presente documento atiende a:

¢ Incluir las modificaciones y/o justificaciones relativas al Acuerdo de la COTMAC de
2/10/2015, lo que se incluye, respectivamente, en los Anexos 6 y 7 al final de este
documento.

2.2. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Las modificaciones introducidas se agrupan en base al documento modificado de la ordenacion
pormenorizada del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora:

PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA
e PLANO OP-9.1 — AMBITOS Y TIPOLOGIAS

a) Modificacion de las alineaciones en base al nuevo trazado viario propuesto.

b) Modificacion de las rasantes y pendientes del nuevo viario propuesto.

c) Inclusiéon de un nuevo espacio libre publico (area ajardinada) de 453 m?2 de suelo en
zona de paso de galeria de regantes enterrada.

d) Inclusién de nuevos coédigos de tipologia edificatoria, con nuevos parametros y
condiciones especificas.

¢ PLANO OP-9.2 - USOS PORMENORIZADOS
a) Modificacion de las alineaciones.
b) Modificacion de las rasantes y pendientes del nuevo viario propuesto.
c) Inclusién de un nuevo espacio libre publico (area ajardinada).

PARAMETROS Y CONDICIONES ESPECIFICAS

A continuaciéon se determinan las modificaciones realizadas en el fichero de parametros y
Condiciones Especificas del Sector de Suelo Urbanizable Ordenado Abama Subambito 1.

Para su mas facil comprension se han elaborado una nueva Ficha de Parametros y

Condiciones Especificas (Anexo 1) donde se indica en color rojo y subrayado aquellos parametros o
condiciones que se han incluido o modificado. Ademas a continuacion se incluye la justificacion de cada
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una de las modificaciones planteadas.

i

Plan General Ordenacioén

Modificacion Plan General Ordenacion

(5) Por encima de la altura reguladora maxima se
permitiran torreones no habitables incluibles
en la ocupacion maxima del 20% de la
superficie de la cubierta.

Se elimina el punto 5 y se anade lo siguiente:

(12) La cubierta de la planta alta sera siempre
plana, solo permitiéndose cubiertas
inclinadas en los cuerpos de una sola planta.

Justificacion: Se adecua la regulacién de las construcciones sobre cubierta con el fin de mejorar las

condiciones de vistas de las parcelas a desarrollar.

Plan General Ordenacioén

Modificacion Plan General Ordenacion

Art. 4.2.19. Adaptacion Topografica

a) El nivel de la cota de suelo en las alineaciones
exteriores con respecto a la rasante del viario
inferior o espacio libre no podra ser superior
a 1,00 metros.

a) El nivel de la cota de suelo en las alineaciones
exteriores con respecto a la rasante del viario
0 _espacio libre inferior no podré ser superior
a 2,00 metros y no podra superar la rasante
del viario o espacio libre superior.

Cuando la parcela esté delimitada en su
lindero inferior por campo de golf v en su
lindero superior por viario y la diferencia de
rasante fuera superior a 4,00 metros, la altura
maxima sobre la rasante del viario sera de
4,00 metros (1 planta), no permiti€éndose por
encima de esta planta las cubiertas
inclinadas.

)]

h) Cuando en una secciéon ortogonal de una
manzana existan dos parcelas, v la diferencia
entre las rasantes de las calles sea superior
a 4,00 metros, se aplicaran los siguientes
criterios _con respecto al lindero de las
parcelas:

1. La coronacion del muro de contenciéon de
la parcela con frente a la calle inferior no
podra superar la interseccion entre la
recta _que une las rasantes de la via
inferior con la superior v el limite de la
parcela (Punto A).

2. La base del muro de contencion de la
parcela con frente a la calle inferior no
podra situarse por debajo de la paralela
trazada a 2,00 metros con respecto a la
recta que une las rasantes de las vias

(Punto B).

Justificacion: Se mejora las condiciones de adaptacion topografica a las caracteristicas del terreno y
se mejoran las condiciones de vistas reduciendo de forma general la altura de los muros de

contencion.

Las modificaciones propuestas no producen un aumento de la superficie del espacio privado,

lo que se justifica a continuacion:
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Plan General Vigente Modificaciéon Plan General
Espacio privado - CJ3/RA 51.938 m3s 51.938 m3s
Viario 8.523 m?s 8.070 m?s
Area Ajardinada - 453 m2s
TOTAL 60.461 m?s 60.461 m?s

2.3. MARCO JURIDICO - URBANISTICO

Se ha considerado de interés incluir en esta Memoria una breve referencia al marco juridico
urbanistico al que debe atender la redaccion de esta Modificacion.

En aplicacion del articulo 46 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y el articulo 58 del Reglamento de Procedimientos de
los instrumentos de ordenacién del sistema de planeamiento de Canarias, se considera que las
alteraciones del Plan General de Ordenacién que se proponen deben considerarse como modificacion
de planeamiento y no como revision del mismo, ya que no concurre ninguno de los motivos establecidos
en el articulo 56 del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sistema de
planeamiento de Canarias para que pueda ser considerada revision de planeamiento.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 59 del Reglamento de Procedimientos de los
instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias, no se trata de una modificacion
cualificada, al no estar incluido en ninguno de los supuestos alli regulados, por lo que se trata de una
modificacién no cualificada u ordinaria.

La formulacion de esta modificacion esta avalada por el articulo 1.0.4 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, donde se permite tales alteraciones al considerar que no conlleva
modificacion de los elementos de su estructura general, segun se dispone en el articulo 46 del
TRLOTC-LENAC, al no reconsiderarse el contenido del Plan General ni su estructura general, solo
proponiéndose ajustes de la ordenacién establecida.

Las modificaciones del Plan General de Ordenacion se sujetan a las mismas disposiciones que
para su formulacién, segun lo dispuesto en el articulo 45.2 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacioén del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y el articulo 58 del
Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de
Canarias. La modificacion no requiere en ningun caso la elaboracién y tramitacién previa de avance de
planeamiento (articulo 58.3 del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del
sistema de planeamiento de Canarias).

La Aprobacion Inicial correspondera al Ayuntamiento de Guia de Isora, acordandose la
apertura del periodo de informacion publica mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en
un periodico, por el plazo minimo de un mes y maximo de dos meses.

Tras la aprobacion inicial y a la vista de la informacion publica y de los informes emitidos, el
Ayuntamiento acordara la aprobacion definitiva del documento con las modificaciones que, en su caso,
procedieran. Si dichas modificaciones significasen un cambio sustancial en los criterios y soluciones de
la modificacién inicialmente aprobada, se abrira, antes de la aprobacion definitiva, un nuevo tramite de
informacién publica por el mismo plazo.

Dado que la modificacidn no afecta ni a zonas verdes o espacios libres previstos en el plan, ni
incrementa el volumen edificable de la zona, el acuerdo de aprobacion definitiva, por exclusién, no
corresponde a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias sino al
Ayuntamiento de Guia de lIsora, previo informe favorable de la citada Comision, en virtud de lo
establecido en los articulos 46.5 y 32.3 a) del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.
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El texto integro del acuerdo de aprobacion definitiva debera ser publicado en el Boletin Oficial
de la Comunidad Autéonoma.

2.4. MEDIDAS AMBIENTALES Y ACUERDO DE LA COTMAC SOBRE LA
EXONERACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Esta modificacion no afecta a las determinaciones ambientales del Plan General, siendo las
variaciones que se proponen en este documento de escasa entidad (tal y como se justifica en el
apartado 1.5 de esta memoria), por lo que se justificaba solicitar la exoneraciéon de la Evaluacién
Ambiental Estratégica de esta modificacién de planeamiento en cumplimiento del articulo 24.4 del
DECRETO 55/2006 del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema
de planeamiento de Canarias, ya que se concluia que dichos efectos ambientales no son significativos,
por lo que esta modificacion podia excluirse motivadamente del procedimiento de evaluacion ambiental.

Tal y como se expone en el apartado 1.1 de Antecedentes de la presente Modificacion, la
Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesiéon n° 05/15 celebrada el
31 de marzo de 2015 en su sede de Las Palmas de Gran Canarias, adoptd, entre otros, el siguiente
ACUERDO:

“PRIMERO. De conformidad con lo establecido en el articulo 24.4 del Reglamento de Procedimientos de

los Instrumentos de Ordenaciéon del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto
55/2006, de 9 de mayo, EXCLUIR del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica la
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GUIA DE ISORA EN EL
SECTORABAMA, SUBAMBITO 1 (EXP. 2014/5321), al tratarse de una Modificacién Puntual de escasa
entidad y al acreditarse la ausencia de efectos significativos en el medio ambiente”.

Este acuerdo de la COTMAC de 31/3/2015 se incluye en el Anexo 7 al final de este documento.

2.5. DOCUMENTACION

La documentacion que conforma este documento de Modificacion del Plan General de
Ordenacién recoge la que sufre alteraciones sobre el vigente Plan General y su modificacion, que se
adjunta.

La Laguna, octubre de 2015

Fdo.: Coderch Urbanismo y Arquitectura, SLP

15






Modificacién del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora (Abama Subambito 1) Octubre 2015 | g {
[

LL

ANEXOS






Modificacién del Plan General de Ordenacion de Guia de Isora (Abama Subambito 1) Octubre 2015 | g H
Pl

LLD

Anexo 1: Ficha de parametros y condiciones especificas






Modificacién del Plan General de Ordenaciéon de Guia de Isora (Abama Subambito 1)

Octubre 2015

Anexo 2: Ficha de parametros y condiciones especificas

PARAMETROS Y CONDICIONES ESPECIFICAS

Parcela minima | Ocupacién Retranqueos Superficie Altura Usos Viv/Plazas
Caodigo Tipologia Sup  Fachada calle  lindes  edifi Edificable OBSERVACIONES
m?s m % m m m m?c 6 m*c/m’s m_  n%p Especificos N°
N Ciudad Jardin
CJ3A Agrupada (1) 1.000 30(3) |5,00(4) 3,00(3) 0,30 720 2(5) R. Agrupada (1) (6)
N Ciudad Jardin
CJ3B Agrupada (2) 500 40(3) |500 3,00(3) 0,40 720 2(5) R. Agrupada (2) (6)
CJ3c* -(7) 40 500 3,00 0,70 1040 3 R. Mixto (7
« | Ciudad Jardin
CJ3D Agrupada (2) 500 40(3) |500 3,00(3) 0,40 7,20 2(12)(13) R. Agrupada (2) (6)
AB1* Abierta Indivisible 40 500  h/2(8)h/2(8) 57.697 1680 5 T. Hotelera 5* (9) 966
Con carécter previo o simultaneo a la
AB2A* | Ablerta (10) | Indivisible 40 |500 h2@) | 25264 | 1040 3 T. Extrahotelera | 4, | presentacion del proyecto de edificacion se
411(9) framitara un estudio de detalle,
permitiéndose la ejecucion en subfases.
Con caracter previo o simultaneo a la
AB2B* | Abierta (10) | Indivisible 40 |50 h2@) | 34417 |1040 3 T. Extrahotelera | g5, | presentacion del proyecto de edificacion se
411(9) framitara un estudio de detalle,
permitiéndose la ejecucion en subfases.
Con caracter previo o simultaneo a la
AB2C* | Abierta (10) | Indivisible 40 |50 h2@) | 34417 |1040 3 T. Extrahotelera | g5, | presentacion del proyecto de edificacion se
411(9) framitara un estudio de detalle,
permitiéndose la ejecucion en subfases.
. . - E. Recreativo .
AB3 Abierta Indivisible 30 5,00 3.000 11,00 3 (1) Casa Club de Golf (> 30 aparcamientos)
AB4* Abierta Indivisible 10 5,00 3,00 2.500 11,00 3 E. Deportivo Club de Tenis ( > 25 aparcamientos)
AB5* Abierta Indivisible 10 5,00 3,00 1.000 4,00 1 E. Recreativo (> 25 aparcamientos)
ABG6* Abierta Indivisible 50 500 3,00 0,50 740 2 Oficinas (> 25 aparcamientos)
ABT7* Abierta Indivisible 50 5,00 3,00 726 7,40 2 Oficinas
IF* Infraestructura - - s/plano
LP* - - - Libre de Dominio Privado. Uso publico.
proteccion
OTRAS CONDICIONES:
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(1) Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.6.12 de las Normas Urbanisticas de ordenacion pormenorizada a excepcion de los apartados 5 y 8, que se sustituyen por lo establecido a
continuacion:
- La maxima longitud de fachada que puedan alcanzar las agrupaciones es de 50,00 metros y el ancho maximo sera de 20,00 metros.
- El nimero maximo de viviendas sera de una por cada 1.000 m?s. Se considera compatible la tipologia de Ciudad Jardin Aislada Grado 1 y el uso de residencial unifamiliar, siempre que las parcelas
den frente a viario de dominio publico y tengan una superficie igual o superior a 1.000 m?s.

(2) Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.6.12 de las Normas Urbanisticas de ordenacion pormenorizada a excepcion de los apartados 5 y 8, que se sustituyen por lo establecido a
continuacion:
- La méxima longitud de fachada que puedan alcanzar las agrupaciones es de 50,00 metros y el ancho maximo sera de 20,00 metros.
- El nimero méximo de viviendas seré de una por cada 500 m?s. Se considera compatible la tipologia de Ciudad Jardin Aislada Grado 1y el uso de residencial unifamiliar, siempre que las parcelas
den frente a viario de dominio publico.

(3) La ocupacion en segunda planta serd como maximo 50% de la superficie ocupada por la primera planta. Los retranqueos en las edificaciones de una planta, seran de 5,00 metros a via y 3,00 metros
al resto de linderos; en edificaciones de dos plantas, seran de 5,00 metros a via y al resto de linderos.

(4) Se destinara en el acceso a la vivienda una pequefia entrada para el posible estacionamiento de dos vehiculos, tanto para los de servicios como para los propietarios, para evitar obstaculizar la via
principal del complejo. Este dispondra de un fondo minimo de 5,00 metros y un ancho de 6,00 metros.

(5) Por encima de la altura reguladora maxima se permitiran torreones no habitables incluibles en la ocupacion méxima del 20% de la superficie de la cubierta.

(6) La superficie construida minima de cada vivienda seré de 150 mc2

(7) Mediante Modificacion de la Ordenacion Pormenorizada de este Plan General se deberé establecer las tipologias y distribucion de los usos residenciales y terciarios en la parcela, permitiéndose su
parcelacion. Esta modificacion tendra como parametros méaximos los siguientes: 80 viviendas con una dimension minima de cada vivienda de 100 m? de superficie util, una superficie edificable
méxima de uso terciario de 10.000 m?c y una total de ambos usos 19.675 m?c. El resto de parametros establecidos en la ficha tienen el caracter de indicativos.

(8) Siendo h la semisuma de las alturas.

(9) Alas parcelas de uso turistico les sera de aplicacion lo contemplado en los articulos 5, 7, 8, y 9 del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos. Se considera
compatible el uso turistico hotelero u hotel —apartamento en la categoria minima de 4 estrellas.

(10) La longitud maxima de cada bloque sera de 70 m.

(11) Se prohibe cualquier actividad encuadrable en el grupo 4 de la Ley 1/1998, de 8 de enero de Régimen Juridico de los Espectaculos y Actividades Clasificadas que se regulan en el uso recreativo
(art.5.4.4 de las Normas Urbanisticas Pormenorizadas).

(12) La cubierta de la planta alta sera siempre plana, solo permitiéndose cubiertas inclinadas en los cuerpos de una sola planta.

(13) Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 4.2.19.1 de las Normas Urbanisticas de ordenacién pormenorizada, con excepcion de las siguientes modificaciones de los subapartados:
- Se sustituyen el subapartado a) por lo establecido a continuacion:
a) El nivel de la cota de suelo en las alineaciones exteriores con respecto a la rasante del viario o espacio libre inferior no podra ser superior a 2,00 metros y no podra superar la
rasante del viario o espacio libre superior.
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- Se incluiran los siguientes subapartados g) y h):
g) Cuando la parcela esté delimitada en su lindero inferior por campo de golf y en su lindero superior por viario y la diferencia de rasante fuera superior a 4,00 metros, la altura
maxima sobre la rasante del viario sera de 4,00 metros (1 planta), no permitiéndose por encima de esta planta las cubiertas inclinadas.

h) Cuando en una seccién ortogonal de una manzana existan dos parcelas, y la diferencia entre las rasantes de las calles sea superior a 4,00 metros, se aplicaran los siguientes criterios
con respecto al lindero de las parcelas:
1. La coronacién del muro de contencion de la parcela con frente a la calle inferior no podra superar la interseccion entre la recta que une las rasantes de la via inferior con la
superior y el limite de la parcela (Punto A).
2. La base del muro de contencidn de la parcela con frente a la calle inferior no podra situarse por debajo de la paralela trazada a 2,00 metros con respecto a la recta que une las
rasantes de las vias (Punto B).
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Plan General de Ordenacién. Adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo.
Guia de Isora. Evaluacion Ambiental de las determinaciones del PGO

Plano Ordenacion:
OP-9.1 Y OP-9.2

LOCALIZACION Abama

CLASIFICACION Suelo Urbanizable Ordenado
USO CARACTERISTICO Turistico

SUPERFICIE TOTAL 1.582.297

Se distinguen dos subambitos aunque en el caso del subambito 1, el Plan General considera para las medidas
ambientales, protectoras y correctoras del anexo de contenido ambiental del Plan Parcial como medidas
vigentes, debiendo prestarse especial atencidn a los yacimientos arqueoldgicos y elementos etnograficos
contemplados. Igualmente se considera vigente el estudio ambiental especifico del Campo de Golf y obras
complementarias.

En el caso del Subambito 2 la cuestion es otra bien distinta, por lo que el PGO ha modificado el ambito del
sector sin que suponga un incremento de su capacidad poblacional o aprovechamiento edificatorio, lo que
conlleva la incorporacion de nuevos espacios libres publicos, equipamientos publicos o privados, o incorporacion
de establecimientos turistico-recreativo que aporten una oferta complementaria significativa y acorde a los
objetivos del correspondiente modelo turistico.

Segun el PGO se debera presentar una Modificacion Puntual del Plan General con el nivel exigido a un Plan
Parcial a fin de establecer la ordenacidn pormenorizada para este suelo que carece de la misma y que debera
cumplir los siguientes objetivos: Ampliaciéon del Campo de Golf en nueve hoyos adicionales, la capacidad
alojativa maxima a ubicar en este subambito serd de 336 plazas en apartamentos turisticos de categoria
minima de 4 llaves y de 26 viviendas; La superficie a destinar a espacios libres de dominio y uso publico sera
superior al 20% del subambito.

La sueerﬁcie edificable total sera inferior a 23.770 m2c.

Laderas con bancales abandonados en lomo de la espina y el morro

Comprende las laderas que se extienden desde Vera de Erques hacia la costa, entre los barrancos de Erques y
Chabugo, en las zonas conocidas como Lomo de La Espina y El Morro. Estda ocupada mayoritariamente por
terrenos abancalados que, como en la unidad anterior, fueron utilizados para cultivos de cereales y hoy por hoy
estan abandonados, pero se diferencia de ella en que en este sector los usos actuales son minimos. Se reducen
a algunos invernaderos y cultivos abiertos de tomates, a unas pocas edificaciones dispersas o asociadas a ellos
y a diversas infraestructuras, tales como antenas de comunicacidén, tendidos aéreos, viales, etc. Son
caracteristicas comunes en ambas unidades, la recuperacion de los terrenos por formaciones de vegetacion
natural, basicamente en forma de tabaibal amargo; la pobreza de la biocenosis asociada a ellas; los problemas
de erosidon y la baja capacidad agroldgica intrinseca de estos suelos. Hacia el limite inferior la vegetacion
dominante estd formada por pastizales terofiticos, dominados por terdfitos y hemicriptdfitos ruderales y
arvenses de amplia distribucién (indicadores de un uso mas intenso o mas reciente del suelo), y el tipo de
suelo es diferente (con mayor capacidad agroldgica).

Geolog Geomor Suelos Hidrolo Hidrog Veget Fauna Paisaje Usos Patrim GLOBAL
X XX XX XX XX X X XXX X X MODERADO

Leyenda - X Compatible; XX Moderado; XXX Severo; XXXX Critico

Esta actuacion supone un impacto moderado sobre los suelos ya que ocupa antiguas terrazas de cultivo. Desde
el punto de vista paisajistico, el impacto se ha valorado como severo dada la actuacion que se pretende
realizar, que amplia el campo de golf en nuevo hoyos. La hidrogeologia también se ha valorado como moderado
dado el nivel de fitosanitarios que requiere un campo de golf y que puede afectar a las aguas subterraneas.
Igualmente se ha considerado como moderado el impacto sobre la hidrologia por el elevado consumo de agua
que requiere un campo de golf. En cuanto a la geomorfologia, la introduccién de un elemento como un campo
de golf supone irremediablemente una modificacion del terreno, aunque en este caso matizado por el paisaje
preexistente, ya de por si ondulado.
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Aprovechamiento de los suelos con potencialidad ubicados en la superficie del sector para la ejecucidon del
campo de golf. Para ello, deben contemplarse las medidas de conservacidon necesarias para que en el transito
temporal de traslado, estos suelos no pierdan sus propiedades.

Para evitar la contaminacion de las aguas subterraneas, se debera utilizar productos biodegradables.

Para reducir el consumo de agua del campo de golf se debera reutilizar agua depurada.

El disefio del campo de golf atenderd a un tipo de “morfologia” que se adapte o imite a la topografica del
terreno preexistente.

Se deberan observar aquellas medidas correctoras de caracter genérico en cuanto a la correcta gestion de los
residuos generados durante la ejecucion de este ambito, eliminacion mediante riegos periodicos de las
particulas en suspensidn que generen los movimientos de tierra, , conexién a las redes de alcantarillado,
medidas de integracidn paisajisticas (alturas, colores, texturas)...

Geolog Geomor Suelos Hidrolo Hidrog Veget Fauna Paisaje Usos Patrim
X X XX X X X X XX X X

Leyenda - X Minimo; XX Medio; XXX Notable
* El resto de las caracteristicas de los impactos se detallan en las fichas del apartado 5.4
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Anexo 3: Notas simples informativas de las parcelas
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Anexo 5: Organizacion de la gestion publica del plan
Informe de Sostenibilidad Econdmica.
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1. INTRODUCCION

Aunque en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, se establece que las determinaciones y el contenido documental de
los Planes Generales seran objeto de un posterior desarrollo reglamentario, su articulo 32 contiene ya
una definicion genérica del objeto y del contenido de tales instrumentos, diferenciando entre la
ordenacion estructural y la ordenacién pormenorizada, y determinando el contenido de cada una de
ellas. De tal forma que dicho Texto Refundido establece en su articulo 32.2.B) que la ordenacién
urbanistica pormenorizada del Plan General comprende, entre otros aspectos, la organizacion de la
gestion y la programacion de la ejecucion publica del mismo; y por tanto, tales determinaciones deben
integrarse en el Plan Operativo del instrumento de planeamiento general.

Ademas el articulo 14.2 del Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias determina la organizacion
temporal para el desarrollo del planeamiento.

Asi, el contenido de este documento da cumplimiento a la exigencia de organizar la gestion y
programar las actuaciones publicas previstas en el documento de Modificacion del Plan General.

Por otro lado, en cumplimiento del articulo 15, en su apartado 4, del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo se hace necesario
elaborar también en este documento un informe de sostenibilidad econémica, cuyo contenido se incluye
en el epigrafe correspondiente.

2. CRITERIOS ECONOMICOS DE LA OBTE,NCIC')N DEL SUELO Y DE LA
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Los articulos 71.3 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias
y de Espacios Naturales de Canarias regulan, entre otros extremos, los deberes de los propietarios del
Suelo Urbanizable Ordenado, tal como se enuncia a continuacién:

“Articulo 71.- Régimen Juridico del suelo urbanizable ordenado
(-.) 3. Los propietarios de suelo urbanizable ordenado tendran los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al ayuntamiento, el suelo necesario, de acuerdo con la ordenacion
urbanistica, para los viales, parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion publicos,
dotaciones culturales y docentes y los precisos para la instalacién y el funcionamiento de los
restantes servicios publicos previstos

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucioén de los sistemas generales que
el planeamiento general, en su caso, incluya o adscriba al sector correspondiente.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente en parcela urbanizadas y en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento del sector...”

Dado lo anterior, tanto el suelo como las obras de urbanizacion a realizar en sectores de suelo
urbanizable, correran a cargo de los propietarios del suelo mediante cesiones cuando se trate de suelo
y a través de las cuotas de urbanizacién a asumir por los propietarios de terrenos incluidos en las
respectivas unidades y resto de sectores cuando se trate de obras de urbanizacién, que se ha
determinado en el instrumento de gestion correspondiente.

Seran los propietarios del suelo los que ceden el suelo correspondiente a viarios, espacios
libres, equipamientos publicos e infraestructuras y asumir los gastos de las obras de urbanizacion,
establecidas legalmente, incluidas en unidades de actuacion de suelo urbano, ya que para ninguna de
ellas se determina el sistema de ejecucion publica por expropiacion. Lo mismo ocurre en los sectores
de suelo urbanizable, es decir, seran los propietarios del suelo los que ceden el suelo correspondiente
a viarios, espacios libres, equipamiento publicos e infraestructuras y asumir los gastos de las obras de
urbanizacion.
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DERECHOS INDEMNIZATORIOS

El articulo 35 del Texto Refundido de la Ley del Suelo regula los supuestos indemnizatorios por
la lesion en los bienes y derechos que resultan de los supuestos en este articulo regulado.

La ordenacion de los terrenos y construcciones de esta Modificacion del Plan General no
confiere derecho alguno a los propietarios a exigir indemnizacién, al no generarse ninguno de los
supuestos regulados en este articulo 35.

Los procesos de reordenacion contemplados no generan derechos indemnizatorios.

3. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La necesidad de redactar el Informe de Sostenibilidad Econdmica viene determinada por la
exigencia contenida en el articulo 15, en su apartado 4, del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo que establece en relacion a la
evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano que la documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.

3.1. IMPACTO DE LAS ACTUACIONES DE SISTEMAS TERRITORIALES EN LAS HACIENDAS
PUBLICAS

Se consideran como sistemas generales territoriales aquellos que por su incidencia en la
ordenacion del territorio son de caracter comarcal o insular y, los sistemas municipales y locales como
aquellos que inciden en el ambito municipal o en una zona del mismo respectivamente.

En la presente modificacion del plan general de ordenacién no se prevé actuaciones en los
sistemas generales territoriales de caracter comarcal o insular.

3.2. SISTEMAS MUNICIPALES O LOCALES

En la presente modificacion del plan general de ordenacién no se prevé actuaciones en los
sistemas municipales o locales.

3.3. MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS, ESPACIOS PUBLICOS Y PRESTACION DE
LOS SERVICIOS

El mantenimiento de las infraestructuras y espacios publicos sera a través de la
autofinanciacion de estos gastos mediante los correspondientes impuestos y tasas. Correran a cargo
de las distintas empresas suministradoras y de mantenimiento y en ultima instancia en el consumidor
a través del abono de las facturas por los servicios correspondientes cuando se trate de ambitos
territoriales que exceden del municipio o la repercusion de estos costes por parte del ayuntamiento,
que a su vez facture a los usuarios, mediante las correspondientes tarifas o impuestos municipales.

3.4. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO A USOS PRODUCTIVOS

En cuanto al uso agrario, segun lo determinado legalmente, se incluyen los terrenos que
precisan de proteccion por su aptitud agrolégica y potencialidad productiva y que se consideran idoneos
para su aprovechamiento agricola o ganadero, asi como los necesarios para preservar la actividad
agropecuaria tradicional. En la presente modificacion no se incluyen suelos clasificados y categorizados
como suelo rustico de proteccion econémica.

Respecto al uso turistico e industrial, no se incluyen modificaciones en el presente documento.
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MODIFICACIONES DERIVADAS DEL ACUERDO DE LA COTMAC DE
2/10/15

1. ACUERDO DE LA COTMAC

La Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesion celebrada el 2
de octubre de 2015 en su sede de Santa Cruz de Tenerife, adoptd, entre otros, el siguiente ACUERDO:

“PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, INFORMAR |a MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE GUIA DE ISORA en el sector de suelo urbanizable sectorizado ordenado Abama,
Subambito 1, EXP 2014/56321, en sentido favorable CONDICIONADO al cumplimiento de las siguientes
observaciones:

[...]
Este acuerdo de la COTMAC de 2/10/2015 se incluye en el Anexo 7 al final de este documento.

En este documento se relacionan en que documentos o planos del Plan General de Ordenacién
se han subsanado los condicionantes sefialados en el punto primero del citado acuerdo de la COTMAC, v,
€en su caso, se realizan las justificaciones pertinentes.

2. CORRECCIONES DERIVADAS DEL ACUERDO DE LA COTMAC, PUNTO
PRIMERO

a) Derivadas del Informe Técnico

- La seccién y la planta indicativa del viario, incumplen el ancho de aceras establecidos en la
normativa de accesibilidad vigente ya que, tal y como se encuentra grafiado en el plano 0.8
Esquema de Urbanizacion, se establecen aceras de 1'20 y 1'45 metros de ancho; segtn el art. 5.2.b)
de la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados, las aceras para un itinerario peatonal accesible deben tener en todo
su desarrollo una anchura libre de paso no inferior a 1’80 m, por otro lado el Reglamento de la Ley
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion regula
las aceras en al art. 7.1 y en la norma U.1.2.1. Aceras la composicién de la misma regulando la
banda libre o peatonal, “La banda externa podra tener la anchura que permita la via de la que forma
parte, contando con un minimo de 0,50 m. En esta banda estan situados los elementos verticales de
iluminacion y senalizacién, mobiliario urbano y jardineria y arbolado” y “La banda de acceso tiene
10 cm minimo de ancho”; es decir, a la banda libre o peatonal se le deberia anadir la citada banda
para elementos de jardineria, mobiliario, etc. y la banda de acceso para considerarse adaptadas.

Los requisitos de accesibilidad enunciados en el punto primero del informe técnico — relativos al
ancho de los itinerarios peatonales — son plenamente compatibles con la ordenacién propuesta — tanto en
lo dispuesto en la legislacion estatal como en la legislacion autondmica -, toda vez que el viario tiene una
dimension — 11.00 metros - mas que suficiente. En consecuencia, se operan los siguientes cambios en
los planos de ordenacion sobre el ancho de los distintos elementos de la seccion y planta
indicativa:

» Se modifica la seccion de tal modo que el ancho de la banda peatonal sea igual o superior a
1,80 metros.

» En ambas aceras la banda peatonal accesible se traslada al interior, considerando como banda
externa la franja en la que estan situados los elementos verticales de iluminacion y sefializacion y,
en su caso, mobiliario urbano, jardineria y arbolado.

Todo ello sin perjuicio de que las referidas seccién y planta indicativa tienen, en efecto, caracter
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indicativo, considerando que el momento idéneo para verificar el adecuado cumplimiento de la legislacion
de aplicacion en materia de accesibilidad deberia ser la tramitacién del Proyecto de Urbanizacion.

- A colacién del apartado anterior, se observa en los planos que varios tramos del viario superan el
6% de pendiente. A este respecto, la presente Modificacion establece entre sus propuestas:
“Mejorar las condiciones de accesibilidad y movilidad disminuyendo las pendientes medias de los
diferentes tramos que configura el viario”.

Sobre el punto segundo del informe técnico —relativo a la pendiente longitudinal maxima del viario
propuesto -, cabe significar que en el ambito urbanistico donde se ubica la modificacion — Sector Abama
Subambito 1 — han sido desarrolladas parcialmente la urbanizacion y la edificacion, de acuerdo a la
ordenacion pormenorizada establecida en el plan general vigente.

En el entorno inmediato al ambito de la presente modificacion, esta ya ejecutado tanto el
equipamiento recreativo (campo de golf, limite oeste del ambito) como el viario principal que vertebra el
complejo Abama (parcela 15 del Proyecto de Compensacion, limite norte del ambito), siendo estaviaala
que se conecta el ramal viario cuya modificacién de trazado es objeto este documento (denominado ramal
C2-C2’ en el Proyecto de Compensacion). Es decir, que tanto las rasantes de inicio y final del viario que se
modifica — y que condicionan la pendiente del mismo — como las del limite oeste del ambito —
equipamiento recreativo - vienen prefijadas por la urbanizacion consolidada colindante.

Por tanto, y en virtud del art. 2.2 sobre el ambito de aplicacién de la Orden VIV/561/2010, en razén
de la consolidacion de la urbanizacién adyacente se justifica el no cumplimiento de la condicién relativa a
la pendiente longitudinal maxima del itinerario peatonal accesible — art. 5.2.h - por lo que se mantienen
las rasantes indicativas establecidas en la ordenacion propuesta.

Todo ello considerando que el referido articulo 2.2 establece el deber de “plantear aquellas
soluciones que garanticen la maxima accesibilidad”, 1o que es plenamente coincidente con el objeto de la
modificacion previamente establecido - “Mejorar las condiciones de accesibilidad y movilidad
disminuyendo las pendientes medias de los diferentes tramos que confiqura el viario” — respecto a las
pendientes longitudinales maximas determinadas por el planeamiento vigente.

Abundando en lo anterior, se reproducen las siguientes consideraciones sobre el estandar de
pendiente longitudinal maxima habidas en el seno de la Ponencia Técnica celebrada el 23 de septiembre
de 2015:

- Se considera de extrema dificultad el cumplimiento del estandar de pendiente longitudinal maxima
para TODOS los elementos del espacio publico — incluidas las aceras del sistema viario — en
territorios de acusada pendiente natural del terreno - como es el caso de Canarias -, estando este
aspecto en claro conflicto con el estandar maximo de pendiente para la ocupacion de la
edificacion y la urbanizacién dispuesto por la Directriz 112.3.a (NAD).

La referida Orden VIV/561/2010 no establece expresamente que todos los espacios libres
publicos de nueva creacion en el Estado Espariol deban cumplir obligatoriamente la condicién de
itinerario peatonal accesible (si bien si se contempla la “eventualidad de que todos no puedan ser
accesibles”, asi como excepcionalidades en su ancho a regular por la normativa autonémica).

Todo ello considerando que la mencionada legislacion — sobre el espacio libre publico existente —
define los “gjustes razonables” en materia de accesibilidad y no discriminacién como “as
modificaciones y adaptaciones necesarias y adecuadas que no impongan una carga
desproporcionada o indebida [...]”

Como cuestion formal, se considera que, en coherencia con el plan vigente, la documentacién del
PGO modificada deberia presentarse con la misma escala y formato que la original en el documento
final.

No se atiende la recomendacién formal expuesta, toda vez que el formato de presentacion del
presente documento es coherente con documentos similares ya tramitados y aprobados por el mismo
ayuntamiento.
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b) Derivadas del Informe Juridico

- Debe constar en el expediente, con cardcter previo a la aprobacion definitiva, y de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 54 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia
de Régimen Local, el informe de la Intervencion del Fondos del Ayuntamiento de Guia de Isora, en el
que se haga constar su criterio respecto a la repercusién para la Hacienda Local de la actuacion

propuesta.

Sin perjuicio de que la justificacion de lo dispuesto en la referida legislacion no es competencia del
redactor del presente documento sino del Secretario de la Corporacién y, en su caso, del Interventor, cabe
recordar que:

- Al ser de iniciativa privada, no es repercutible en la Hacienda local gasto alguno a causa de la
modificaciéon propuesta ni en lo relativo al resto de gastos y deberes pendientes (gestion,
ejecucion, etc.).

- La superficie de espacio publico derivada de la ordenacién propuesta es idéntica a la establecida
por el planeamiento vigente, por lo que no se alteran los espacios que — una vez recibidas las
obras de urbanizacién — han de ser conservados por la administracion local.
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Gobierno Consejeria de Obras Publicas,
de Canarias Transportes y Politica Territorial

Secretaria General Técnica

(05-AC-15-03-31.doc)

Gobierno de suspension de la vigencia del Plan Hidrolégico Insular de El Hierro y aprobacion de las
correspondientes normas sustantivas transitorias.

A continuacion, sin mayor debate SE ADOPTO POR LOS PRESENTES CON DERECHO A VOTO EL
SIGUIENTE ACUERDO:

PRIMERO.- De conformidad con lo establecio en el articulo 47 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacidn del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias aprobado por Decreto Legislativo 1/2000 de 8
de mayo, INFORMAR favorablemente la SUSPENSION del vigente PLAN HIDROLOGICO INSULAR
DE FUERTEVENTURA (EXP 2015/0053) aprobado por Decreto 81/1999, de 6 de mayo, condicionado a la
toma en consideracion y correspondiente diligencia de la documentacion presentada por el drgano
competente.

SEGUNDO.- Facultar al Consejero de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial para la
comprobacidn, previos los informes correspondientes, del cumplimiento del condicionado recogido en el
dispositivo primero del presente acuerdo, que debera ser subsanadas con anterioridad al tramite de propuesta
al Consejo de Gobierno de suspension de la vigencia del Plan Hidrologico Insular de Fuerteventura y
aprobacion de las correspondientes normas sustantivas transitorias.

TERCERO.- Notificar el presente Acuerdo al Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura y a la
Viceconsejeria de Pesca y Aguas.

.23 DESISTIMIENTO DEL PROYECTO DE ACTUACION TERRITORIAL “CASA DE LAS
MARIPOSAS” E INCOACION DEL PROCEDIMIENTO PREVISTO EN EL ARTICULO 63.9 DEL
TRLOTENC. T.M. ARONA. EXPTE. 2015/0995

La Secretaria da cuenta del dictamen de la Ponencia Técnica.

A continuacion, sin mayor debate SE ADOPTO POR LOS PRESENTES CON DERECHO A VOTO EL
SIGUIENTE ACUERDO:

PRIMERO. De conformidad con el articulo 91.2 de la Ley 30/1192, de 26 de noviembre de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, aceptar de plano el
DESISTIMIENTO formulado por el interesado en el Proyecto de Actuacion Territorial denominado “Casa
de las Mariposas” (EXP. 2015/0995), asi como la incoacién del procedimiento solicitado en virtud del
articulo 63.9 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

SEGUNDO. Notificar el presente acuerdo al interesado y al Ayuntamiento de Arona.

24 MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GUIA DE ISORA EN
EL SECTOR ABAMA. SUBAMBITO 1. SOLICITUD EXCLUSION EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA. T.M. GUIA DE ISORA. EXPTE. 2014/5321

Expone el asunto Carmen Neri Sanchez Cordobés y Maria del Carmen Marrero. Direccion General de
Ordenacion del Territorio.
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Gobierno Consejeria de Obras Publicas,
de Canarias Transportes y Politica Territorial

Secretaria General Técnica

(05-AC-15-03-31.doc)

Tras destacar los aspectos mas relevantes del dictamen de la ponencia técnica, lo vocales pronen mantenerlo
en sus mismos términos.

A continuacion, sin mayor debate SE ADOPTO POR LOS PRESENTES CON DERECHO A VOTO EL
SIGUIENTE ACUERDO:

PRIMERO. De conformidad con lo establecido en el articulo 24.4 del Reglamento de Procedimientos de los
Instrumentos de Ordenacion del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9
de mayo, EXCLUIR del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica la MODIFICACION
PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE GUIA DE ISORA EN EL SECTOR
ABAMA, SUBAMBITO 1 (EXP. 2014/5321), al tratarse de una Modificacion Puntual de escasa entidad y al
acreditarse la ausencia de efectos significativos en el medio ambiente.

SEGUNDO. Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Guia de Isoray al Cabildo de Tenerife.

TERCERQO. Publicar el dispositivo primero del presente acuerdo en el Boletin Oficial de Canarias.

25 PROPUESTA DE LA VICECONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE RELATIVA A LA
EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PROYECTO “NUEVA INDUSTRIA DE
ANODIZADO DE PERFILES DE ALUMINIO Y RECUPERACION DE TOCHOS DE ALUMINIO
POR FUSION DE RETALES”, PROMOVIDO POR ALUCANSA S.A,, T.M. GUIMAR. EXPTE.
2012/1179

Expone el asunto José M. Febles Garcia técnico de la Direccidon General de Proteccion de la Naturaleza.

A continuacion, sin mayor debate SE ADOPTO POR LOS PRESENTES CON DERECHO A VOTO EL
SIGUIENTE ACUERDO:

PRIMERO Aprobar, a los solos efectos ambientales, la declaracién de impacto ambiental de los proyectos
denominados “NUEVA INDUSTRIA DE ANODIZADO DE PERFILES DE ALUMINIO Y
RECUPERACION DE TOCHOS DE ALUMINIO POR FUSION DE RETALES”, PROMOVIDO POR
ALUCANSA S.A., EN EL T.M. DE GUIMAR, EXPTE. 2012/1179, en aplicacién de la Disposicion
Transitoria Tercera de la Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencion del Impacto Ecoldgico, con las siguientes
determinaciones:

M)  El titulo del Proyectos presentado para su evaluacién es: “NUEVA INDUSTRIA DE ANODIZADO
DE PERFILES DE ALUMINIO Y RECUPERACION DE TOCHOS DE ALUMINIO POR FUSION
DE RETALES”.

N)  El ambito territorial de la actuacion: 7.415 m2, correspondientes a las parcelas 27 y 28 de la manzana
X1V, del Poligono Industrial de Giiimar, ubicado en dicho término municipal.

O) El proyecto estd promovido por: Alucansa; (Aluminios Candido S.A.)

P)  El autor del Proyecto es: CONSULTORIO INDUSTRIAL DE CANARIAS S.L., firmado por D.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O. DE GUIA DE ISORA EN
EL SECTOR ABAMA, SUBAMBITO 1. INFORME ART. 11
TRLOTENC Y 33 RPC SOBRE EL DOCUMENTO APROBADO
INICIALMENTE. T.M. GUIA DE ISORA. EXP 2014/5321.

La Comisién de Ordenacidn del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en sesion celebrada el dia 2 de
octubre de 2015, en su sede de Las Palmas de Gran Canaria, adopt, entre otros, el siguiente ACUERDO:

PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto
legislativo 1/2000, de 8 mayo, INFORMAR la MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION DE GUIA DE ISORA en el sector de suelo urbanizable sectorizado ordenado
Abama, Subdmbito 1, EXP 2014/5321, en sentido favorable CONDICIONADO al cumplimiento de las
siguientes observaciones:

a) Derivadas del Informe Técnico:

La seccion y la planta indicativa del viario, incumplen el ancho de aceras establecidos en la
normativa de accesibilidad vigente ya que, tal y como se encuentra grafiado en el plano 0.8 Esquema de
Urbanizacidn, se establecen aceras de 1'20 y 1'45 metros de ancho; segun el art. 5.2.b) de la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de
accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, las
aceras para un itinerario peatonal accesible deben tener en todo su desarrollo una anchura libre de paso no
inferior a 1’80 m, por otro lado el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion
de barreras fisicas y de la comunicacién regula las aceras en al art. 7.1 y en la norma U.1.2.1. Aceras la
composicién de la misma regulando la banda libre o peatonal, ““La banda externa podra tener la anchura
que permita la via de la que forma parte, contando con un minimo de 0,50 m. En esta banda estan situados
los elementos verticales de iluminacién y sefializacidn, mobiliario urbano y jardineria y arbolado™ y “La
banda de acceso tiene 10 cm minimo de ancho™; es decir, a la banda libre o peatonal se le deberia afiadir la
citada banda para elementos de jardineria, mobiliario, etc. y la banda de acceso para considerarse adaptadas.

A colacion del apartado anterior, se observa en los planos que varios tramos del viario superan el 6%
de pendiente. A este respecto, la presente Modificacion establece entre sus propuestas: “Mejorar las
condiciones de accesibilidad y movilidad disminuyendo las pendientes medias de los diferentes tramos que
configura el viario”.

Como cuestion formal, se considera que, en coherencia con el plan vigente, la documentacion del
PGO modificada deberia presentarse con la misma escala y formato que la original en el documento final.

b) Derivadas del Informe Juridico:
Debe constar en el expediente, con caracter previo a la aprobacion definitiva, y de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 54 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia

de Régimen Local, el informe de la Intervencién del Fondos del Ayuntamiento de Guia de Isora, en el que
se haga constar su criterio respecto a la repercusion para la Hacienda Local de la actuacion propuesta.

SEGUNDO. Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Guia de Isora y al Cabildo Insular de

Tenerife.
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Contra el presente acto de trdmite no cabe interponer recurso, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 107 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/1999, de 13

de enero.
La presente notificacion se expide a reserva de los términos exactos que resulten de la ratificacion del acta correspondiente, a tenor de lo

previsto en el articulo 18.2 del Reglamento de Organizacion y Funcionamiento de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias, aprobado por Decreto 129/2001, de 11 de junio.

Belén Diaz Elias
Secretaria de la Comision de Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente de Canarias
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