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CONSIDERACIONES PREVIAS

ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacién de La Orotava fue aprobado definitivamente de forma
Parcial por la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del Gobierno
de Canarias en sesion celebrada el dia 2 de febrero de 2004. Dicho acuerdo fue
publicado en el Boletin Oficial de Canarias n°® 117 de fecha 18 de junio de 2004 y su
normativa en el Boletin Oficial de La Provincia nimero 89 de fecha 29 de junio de
2004.

La presente Modificacion Menor afecta a un area clasificada por el Plan General
vigente como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado y a un ambito clasificado
como Suelo Urbano. El Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado es de Ordenacion
Incorporada, al tratarse de un suelo con Plan Parcial definitivamente aprobado y cuya
ordenacion pormenorizada se incorpora al Plan General al exigirlo asi el Anexo del

que forma parte el acuerdo de aprobacion definitiva anteriormente citado.

El Suelo Urbanizable Ordenado se corresponde con el sector de uso residencial
denominado La Boruga desarrollado mediante el sistema de ejecucion privado de
Compensacion.

El Plan Parcial La Boruga fue aprobado definitivamente por el Pleno de Ayuntamiento
en sesion ordinaria celebrada el dia 27 de marzo de 2001, publicAindose su

normativa en el Boletin Oficial de La Provincia, n°® 77 de fecha 27 de junio de 2001.

Posteriormente el Ayuntamiento en Pleno, en sesion celebrada el dia 29 de enero de
2002, aprobd definitivamente los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion del Plan Parcial cuya publicacion se produjo en el Boletin Oficial de La
Provincia, n°® 32, el dia 15 de marzo de 2002. Asimismo, el Proyecto de
Compensacion fue definitivamente aprobado, mediante Decreto de Alcaldia de fecha
11 de julio de 2003 y publicado en el Boletin Oficial de La Provincia, n® 118 de fecha
19 de septiembre de 2003.
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Con fecha 23 de abril de 2003, se incoa expediente de declaracion de Bien de
Interés Cultural, con categoria de Sitio Histérico, a favor de El Camino de El Ciprés y
mediante Decreto 195/2008, de 16 de septiembre se declara El Camino de El Ciprés

como Bien de Interés Cultural con la categoria de Sitio Histérico.

Ademas las obras de urbanizacién del sector se encuentran casi ejecutadas en su
totalidad, habiéndose recibido por parte del Ayuntamiento gran parte de las mismas.
En este sentido, la Junta de Gobierno Local, acord6 en sesion ordinaria celebrada el
14 de abril de 2004, la aprobacion inicial de los Estatutos de la entidad urbanistica
de conservacion de la urbanizacion del Plan Parcial La Boruga, publicAndose dicho
acuerdo en el Boletin Oficial de La Provincia n® 96 de 15 de junio de 2005.

Por su parte el Suelo Urbano afectado por esta Modificacion Menor se corresponde
con el Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion de San Bartolomé clasificado y
categorizado asi por el Plan General al encontrarse ejecutada la urbanizacion en

grado suficiente segun la regulacion legal aplicable.

PROMOTOR

El promotor de esta Modificacion Menor del Plan General de Ordenaciéon de La

Orotava es el Excmo. Ayuntamiento de La Orotava.

AMBITO DE ACTUACION DE LA MODIFICACION MENOR.

Tal como ya se indico, el ambito de actuacion de la Modificacion Menor del Plan
General de La Orotava comprende parte del Suelo Urbanizable Ordenado del Sector
La Boruga actualmente en ejecucion y parte del Suelo Urbano Consolidado de San

Bartolomé.

El Sector de La Boruga se localiza en el norte del municipio de La Orotava, tiene
forma irregular y alargada, sentido norte - sur, y su superficie asciende a 213.313,00

m2s. Linda: al norte, con el Camino El Durazno que sirve de limite con el término
Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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municipal del Puerto de La Cruz; al sur, con camino La Palmita; al este, con el camino
de San Bartolomé incluyendo el Suelo Urbano Consolidado por la Urbanizacion de
San Bartolomé y; al oeste, en parte con Suelo Rustico de Proteccion Territorial, en
parte con el Asentamiento Rural de Los Perales, en parte con una bolsa de Suelo
Urbano Consolidado y en parte con el desvio hacia el Mayorazgo ubicado en el
Kilometro 33 de la Autopista del Norte (TF-5).

El Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé con una superficie de 23.455,40 m?2,
esta rodeado en todo su perimetro por el Sector la Boruga salvo en su lindero oeste

conformado por el Camino de San Bartolomé.

La superficie total afectada por la presente Modificacion Menor es de 214.010,97
m2s, e incluye el SUSO La Boruga (213.313,00m2), las porciones de suelo
contenidas en la Urbanizacion San Bartolomé, (SUCU, 697,97m2) y viarios que
rodean o delimitan el Sector La Boruga, existiendo viales en SRPT (BIC del Camino
Real o del Ciprés, con 4.312,93 m2) y otros en SRPIE (via de servicio, 3.420,36 m2).

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La estructura de la propiedad referente al Sector de La Boruga, que sirve de base a
la presente Modificacion Menor, proviene en su mayor parte de la equidistribucion y
de las adjudicaciones realizadas en el Proyecto de Compensacion aprobado e
inscrito en el Registro de la Propiedad en el afio 2003, asi como del estado actual de
la propiedad. En este sentido con posterioridad a la aprobacién del documento de
gestion asi como a su inscripcion en el registro de la propiedad se han llevado cabo

las siguientes actuaciones:

¢ Agrupacion y reparcelacion de la manzana 7 del Plan Parcial La Boruga.

e Ejecucion de fondos de saco en diversas vias de la urbanizacion.

Respecto a la agrupacion y reparcelacion de la manzana 7 del Plan Parcial, se indica
que ésta estaba conformada originariamente por 20 parcelas (87 a 106 ambas
inclusive) y que en virtud de Escritura de Agrupacion de Fincas otorgada en Santa
Cruz de Tenerife, el dia 23 de abril de 2008, ante el Notario D. Fernando Gonzélez de

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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Vallejo Gonzalez, a favor de la entidad Costa Amable, S.L., fueron agrupadas
formando un solo predio al que se le asigné en el Registro de la Propiedad el nimero
de finca 33.293.

Posteriormente, mediante Decreto de 12 de mayo de 2008, el Ayuntamiento de La
Orotava concede a la entidad Costa Amable S.L. licencia de reparcelacién de la
manzana 7 dando lugar a doce nuevas fincas independientes inscritas en el Registro
de la Propiedad cuya superficie y configuracion difiere con la que consta en el
Proyecto de Compensacion.

En relacion a la existencia de fondos de saco, como ya se explicard
pormenorizadamente mas adelante, la incoacion del expediente para la declaracién
de Bien de Interés Cultural, con categoria de Sitio Histérico, a favor de EI Camino de
El Ciprés, hizo necesario eliminar el trazado de una via de acceso a la urbanizacién,

por lo que en su defecto se ejecutaron fondos de saco.

En definitiva, tal como se muestra en el Plano de Informacion (I-3), al definir la
estructura de la propiedad que sirve de base a esta Modificacion Menor se ha tenido
en cuenta la que figura en el Proyecto de Compensacion, la reparcelacién practicada

en su dia sobre la manzana 7 del Plan Parcial y los fondos de saco ejecutados.

Una vez establecida la estructura actual de la propiedad debemos sefnalar los
cambios que sobre la misma se practican en la presente Modificacién Menor y que
se describen a continuacion.

Como ya se indic, como consecuencia de la incoacion del expediente para la
declaracion de Bien de Interés Cultural, a favor de EI Camino de El Ciprés, hubo que
suprimir el trazado de la via de acceso a la urbanizacion, ejecutandose en su lugar
fondos de saco cuyas dimensiones ademas no permiten una funcionalidad 6ptima de
parte de los mismos, por lo que éstos deberan ser ampliados. Este incremento de
superficie, a favor de algunos de los fondos de saco, afecta a la superficie y
configuracion de las parcelas identificadas en los planos de la estructura de la
propiedad con los nimeros 122, 126, 141, 149y 167.

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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En el Plano de Ordenacion (OP-6) se muestra la estructura de la propiedad que

resulta tras practicar las anteriores modificaciones.

En cuanto a la estructura de la propiedad del Suelo Urbano Consolidado de San
Bartolomé se hace constar que ésta proviene de un trabajo en el que se visitaron las
propiedades y que se grafia en el Plano de Informacién (I-3) y en el de Ordenacién
(OP-6).

OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION MENOR.

Los objetivos que se persiguen y justifican la presente Modificacion Menor se

concretan en:

1. Reordenar el sistema viario

Del estudio realizado, referente a elementos del sistema viario previstos por el Plan
General vigente y el Plan Parcial del Sector de La Boruga para el ambito del Suelo
Urbano Consolidado de San Bartolomé y para el Suelo Urbanizable Ordenado de La
Boruga que se incluye como anexo a presente Modificacion Menor, se desprende
que la ejecucion de parte de los mismos conllevaria la aparicion de una carga de
flujo de trafico rodado que incidiria negativamente sobre vias ya existentes que
fueron disenadas para cumplir otra funcion, por lo que se considera necesario
modificar la ordenacion pormenorizada al objeto de dotar al area de una red viaria
mas coherente.

En este sentido se incorporan las conclusiones del informe emitido por la Policia
Local de fecha 18 de enero de 2012 sobre la ordenacion del trafico en los sectores
La Boruga y San Bartolomé.

Asimismo, en virtud de un informe, emanado del Servicio Técnico de Conservacion y
Explotacion de Carreteras del Cabildo Insular de Tenerife, la conexion prevista en el
planeamiento en vigor entre la calle O y el ramal de enlace de la Autopista TF-5 debe

Moadificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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ser eliminada, lo que exige la adaptacion de la ordenacion contenida en el
planeamiento vigente.

2. Adaptar la ordenacién a la Ley 19/2003, al Plan Insular y al Plan Territorial
Especial de Ordenaci6n Turistica Insular de Tenerife

El dia 16 de abril de 2003, tras su publicacién en la Boletin Oficial de Canarias, se
produce la entrada en vigor de la Ley 19/2003, de 14 de abril por la que se
aprueban las Directrices de Ordenaciéon General y las Directrices de Ordenacion del
Turismo de Canarias.

Posteriormente, mediante Decreto 56/2011, de 4 de marzo se aprobd
definitivamente la Modificacion Menor del Plan Insular de Tenerife (PIOT) para su
adaptaciéon a las Directrices de Ordenacion General, para la racionalizacion del
planeamiento territorial de desarrollo del PIOT y para la puesta de manifiesto de la

complementariedad de las infraestructuras portuarias insulares.

Asimismo, la Comisiéon de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias,
en sesion celebrada el de 6 de abril de 2005, acord6 aprobar definitivamente y de

forma parcial, el Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife.

La entrada en vigor de los instrumentos de ordenacion anteriores exige que la
ordenacion prevista para este ambito deba ser adaptada a las determinaciones de

aplicacién de los mismos.

3. Establecer la ordenacién en el entorno del Bien de Interés Cultural de El Camino
de El Ciprés.

Como ya se indicé en el epigrafe 1.1, el 23 de abril de 2003, se incod expediente de
declaracion de Bien de Interés Cultural, a favor de El Camino de El Ciprésvy mediante
Decreto 195/2008, de 16 de septiembre se declara EI Camino de El Ciprés como
Bien de Interés Cultural con la categoria de Sitio Histérico, incorporando su entorno

de proteccion que abarca una franja de 20 metros a ambos lados del camino. Una de

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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estas franjas incide en el ambito de la presente Modificacion y, en la normativa, se

contiene una regulacion sucinta sobre dicho ambito.

En este sentido, en el expediente de incoacién el objetivo fijado para el entorno de
proteccion consistié en preservar la configuracion actual del camino, a fin de evitar
que en el futuro se pudieran producir procesos de urbanizacién incontrolados o de
transformacién de la calzada que afectaran al bien a proteger o a la contemplacién,

estudio y percepcion de sus valores.

Analizada la ordenacién contenida en el planeamiento vigente se comprob6 que ésta
preveia la realizacion de una via de acceso a la urbanizacion que afectaba no sélo la
calzada del Bien sino también a los muros definitorios del mismo. Como
consecuencia de lo anterior tanto la promotora como los representantes municipales
mantuvieron reuniones con la Unidad de Patrimonio Histérico resultando una
propuesta consensuada mediante la cual se conservaba en su totalidad no sélo la
calzada del camino, sino los muros laterales que definen sus margenes y se
eliminaba la via de circunvalacion de la urbanizacién, creando una banda ajardinada
tras los antiguos muros que facilitaba la contextualizacion del mismo y mimetizaba
las nuevas construcciones. Dicha propuesta logré que el 24 de julio de 2003, la
Comision Insular de Patrimonio Histérico del Cabildo Insular dictaminara
favorablemente el Proyecto de Urbanizacién si bien consideré necesario la
realizacion de un plano del perfil-secciéon longitudinal de la via que permitiera

analizar la prevision de los volimenes edificados, areas ajardinadas, etc.

Con fecha 4 de agosto de 2003, la Seccion Técnica de la Unidad de Patrimonio
Historico emite informe en el que se pone de manifiesto que la documentacion
presentada (perfil-seccion longitudinal de la via) da cumplimiento a lo solicitado por

la Comisién Insular de Patrimonio Histérico en el dictamen de 24 de julio de 2003.

El 8 de septiembre de 2003, el Area de Cultura, Patrimonio Histérico y Museos del
Cabildo Insular de Tenerife autorizd el Proyecto de Urbanizacion del Plan Parcial La
Boruga, junto al Camino de El Ciprés.

La propuesta consensuada que permiti6 que el Proyecto de Urbanizacién fuera

autorizado por el Area de Cultura, Patrimonio Histérico y Museos del Cabildo Insular
Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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de Tenerife, hizo necesario, entre otras cosas, modificar el trazado de aquellas calles
de la urbanizacion que desembocaban en la via de acceso a la urbanizacion que
debia ser suprimida. Por ello, se delimitaron fondos de saco cuyas dimensiones, en
algunos de ellos, se incrementan ligeramente en la presente Modificacién Menor con

el fin de que éstos al alcancen un grado 6ptimo de funcionalidad.

En definitiva, el presente documento modifica la ordenacién establecida en el
planeamiento vigente, en relacién al entorno del Bien de Interés Cultural, eliminando
la via de acceso a la urbanizacién, aumentando levemente la superficie de los fondos
de saco de determinadas vias, creando bandas de areas ajardinadas, con el fin de
preservar la configuracion actual del camino, evitando que en el futuro se produzcan
procesos de urbanizacion incontrolados o de transformacién de la calzada que
puedan afectar al bien asi como a la contemplacion, estudio y percepcién de sus
valores garantizando asi la correcta proteccién del mismo.

4. Ajustar el uso de determinadas parcelas

Los cambios en la Ordenacion Pormenorizada obligan a adaptar la calificacién del
uso asignado a determinadas parcelas, sin que de ello se derive un cambio
sustancial en la configuracion de la ordenacion del sector.

Los terrenos afectados por esta Modificacion del PGO se encuentran en su gran
mayoria clasificados como suelo urbanizable sectorizado ordenado de ordenacién
incorporada (SUSO-0I), destinado a uso residencial.

El documento de Gestion Urbanistica del PGO previ6 la tipologia edificatoria Ciudad
Jardin 3 (CJ3), fijando para la totalidad del sector una edificabilidad méaxima de 0,25
m2/m?2 y una densidad maxima de 20 viv/Ha,

Los objetivos establecidos para el sector fue “culminar el proceso de urbanizacién
del Plan Parcial La Boruga”.

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los émbitos La Boruga y San Bartolomé
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5. Ajustar el parcelario a la ordenacién propuesta

Como ya se explico en el epigrafe correspondiente a la estructura de la propiedad la
ordenacion propuesta en este documento ha producido alteraciones sobre
determinadas parcelas, que obligan a realizar reajustes en el parcelario.

SITUACION URBANISTICA

A continuacion se describe la situacion urbanistica de los suelos cuya ordenacién
varia con la presente Modificacion Menor:

a) Respecto al Suelo Urbanizable Ordenado del Sector La Boruga:

Trozo de terreno con 445,90 m2s de superficie destinado por el planeamiento

vigente a sistema viario, se trata concretamente de la parte de la calle J incluida en

el Sector y que linda: al este, con el resto de la calle J incluido en el suelo urbano

consolidado de la Urbanizacion San Bartolomé; al oeste, con calle Flor de Pascua

del Sector La Boruga y; al norte y sur con parcelas destinadas por el Plan Parcial a

espacios libres plblicos.

Pequeia porcion de terreno destinado por el Plan Parcial La Boruga a viario y que

constituye el encuentro de la via interna de la Urbanizacion San Bartolomé con la

calle M1 del Sector La Boruga y cuya superficie es de 133,61 m23s y que linda: al

este, con parcela destinada por el Plan Parcial a espacio libre publico; al oeste, con

parcela destinada por el Plan Parcial a uso residencial; al sur, con la calle M1 de

sector y; al norte, con resto de la via interna de la Urbanizacién San Bartolomé.

Fondos de saco de las calles K, L, M2, N2 y O de la urbanizacion que el

planeamiento general destina a viario.

Terrenos ubicados entre los fondos de saco de las calles Violeta del Teide,

Jacaranda, Guaydil, Morgallana, K, L y M2 de la urbanizacién con una superficie

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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total de 1.694,97 m2s que estan incluidos en el entorno del Bien de Interés

Cultural de EI Camino de El Ciprés y que el planeamiento general destina a viario.

- Porcion de terreno de 9,00 m2s que forma parte de la rotonda, prevista por el
Planeamiento vigente, de conexion entre la calle O y el ramal de enlace de la

Autopista TF-5.

b) Respecto al suelo urbano consolidado de San Bartolomé:

- Trozo de terreno con una superficie de 410,24 m2s, destinado por el
planeamiento vigente a sistema viario se trata concretamente de la parte de la
calle J incluida en la Urbanizacion San Bartolomé y que linda: al este, con el
viario interno de la Urbanizacion; al oeste, resto de la calle J incluido en el
Sector La Boruga y; al norte y sur, con suelo urbano consolidado de uso
residencial.

- Trozo de terreno con 298,60 m2s de superficie que se configura como
prolongacion del viario interno de la Urbanizacién San Bartolomé hasta su
conexion con el Sector La Boruga, y que linda: al norte y sur; con suelo urbano
consolidado de uso residencial; oeste, con viario del Sector La Boruga y; al este

con el resto del viario interno de la Urbanizacion San Bartolomé.

1.7 MARCO LEGAL

El marco legal para la redaccion de la presente Modificacion Menor del Plan General
de Ordenacion se encontraba contenido originariamente en el contenido de los
articulos 45, 46 y en la Disposicion Transitoria Segunda, apartado 6 del Decreto
Legislativo 1/2000,en los articulos 56 y 57 del Reglamento de Procedimientos, y en
la Disposicion Transitoria Tercera, apartado 1 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por
la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias (en adelante Ley 19/2003), en su redaccién
dada por la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de

ordenacion territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacién del turismo.
Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los émbitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

Concretamente, del contenido del articulo 56 del Reglamento de Procedimiento,

cabia estimar que la alteracion propuesta constituia una Revision del PGO.

No obstante, con la entrada en vigor de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, y de acuerdo a los nuevos criterios que
establece, cabe deducir que los fines y objetivos que persigue la presente alteracion
ya no responden a una Revision en sentido estricto -0 Modificacion Sustancial,
conforme la terminologia utilizada por la nueva Ley- lo que determina que deba
asimilarse a lo que denomina Modificaciones Menores. A tales efectos, queda
desplazada la regulacion del antes citado articulo 56 del Reglamento de
Procedimiento, en la medida en que la nueva Ley deroga los preceptos del citado

Reglamento que contradigan las nuevas determinaciones legales.

Todo ello se explicita con detalie en un Anexo de Tramitacién y Marco Legal que se

incorpora al presente Documento.

Esta Modificacion Menor cumple todos los requisitos legales, previstos tanto en la
nueva Ley como en el resto de las normas urbanisticas de aplicacién, y en su
Memoria de Ordenacién se acreditan suficientemente los siguientes aspectos:

- No afecta a zonas verdes ni espacios libres publicos establecidos por el
planeamiento

- Noincrementa el volumen edificable fijado por el planeamiento.

- Mantenimiento del modelo territorial adoptado por el vigente Plan General.

- Interés publico prevalente de la reordenacion introducida.

- Conveniencia y oportunidad de su tramitacion.

- Adaptacion al planeamiento insular y territorial.

- Adaptacion a las determinaciones de la Ley 19/2003.

Por ultimo se debe tener presente que para desarrollar la ordenacion contenida en la
presente Modificacion Menor, tanto el Proyecto de Compensacion como el de

Urbanizacion deberan adaptarse a las modificaciones planteadas en la misma.

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

MEMORIA DE INFORMACION

JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL ESPECIFICO ASUMIDO POR LA
MODIFICACION MENOR DEL PGO

La Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente, tiene por objeto promover un desarrollo
sostenible, conseguir un elevado nivel de proteccion del medio ambiente y contribuir
a la integracion de los aspectos ambientales en la preparacion y adopcion de planes
y programas, mediante la realizacion de una evaluacion ambiental de aquellos que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. Ademas, por medio de
esta ley se incorpora al ordenamiento juridico espanol la Directiva 2001/42/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion

de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.

Para la realizacion de la evaluacion ambiental el articulo 7 de la Ley 9/20086, exige la
elaboracion de un Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA) en el que segin el
articulo 8 de dicha Ley el 6rgano promotor debe identificar, describir y evaluar los
probables efectos significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la
aplicacion del plan o programa, asi como unas alternativas razonables técnica y
ambientalmente viables, incluida entre otras la alternativa cero, entendiendo por
esta la no realizacion del plan o programa y que deberan tener en cuenta los

objetivos y el ambito territorial de aplicacion del plan o programa.

De acuerdo a lo anterior el Anexo | de la citada Ley 9/2006 recoge el contenido del
ISA, que contempla en gran medida lo recogido en el Reglamento de contenido
ambiental de los instrumentos de planeamiento, aprobado por Decreto 35/1995, de
24 de febrero. El contenido del ISA asi establecido ha sido concretado para Canarias
en el Documento de Referencia para elaborar los Informes de Sostenibilidad de
Planes Generales de Ordenacion, informado favorablemente por Acuerdo de la
COTMAC de fecha 4 de agosto de 2006, y cuyo texto figura como anexo al mismo,
publicado en el BOC nim. 159, de 16 de agosto de 2006.

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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2.2

La Orotava

El principal objetivo de esta normativa es el de integrar los aspectos ambientales en
la preparacion y aprobacion de planes y programas, mediante la realizacién de una
evaluacion ambiental de aquellos que puedan tener efectos significativos sobre el

medio ambiente.

El ISA ha sido redactado por la entidad TRAZAS Ingenieria, S.L. y serd sometido a
informacion publica de forma simultédnea a la Modificacion Menor del Plan General
aprobada inicialmente, durante cuarenta y cinco dias para posteriormente ser
remitido a la COTMAC, que sera el 6rgano ambiental, que realizara un informe de
cumplimiento del contenido en funcién del resultado de la informacion publica, para
que posteriormente se realice la Memoria Ambiental, texto que completara el
anterior contenido del ISA para su incorporacion a la Modificacion Menor del Plan

General y su aprobacion definitiva.

CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

En general, todo el ambito del Plan Parcial se caracteriza por su desnaturalizacion,
con una elevada antropizacién generada por la urbanizacién ejecutada, las viviendas
residenciales ya construidas, el parque de maquinaria y zonas de acopio de
materiales de obra, diferentes zonas con restos de escombros asi como el estado de
abandono de las parcelas agricolas, lo que ha provocado que hayan sido colonizadas

por vegetacion de sustitucion propia de ambientes nitrofilos.

Respecto a las areas incluidas en la Modificacion Menor, destaca por su valor
patrimonial y buen estado de conservacion el entorno del BIC Camino del Ciprés. En
relacion con los sectores del viario interior de San Bartolomé, el tramo de conexién
de la Calle M, se caracteriza en la parte interna por su caracter urbano y el margen
que conecta directamente con la calle M por su degradacion por la acumulacion de
materiales de desmonte. El area de conexion de la Calle Urbanizacién de San
Bartolomé con la Calle Flor de Pascua se caracteriza por la acumulacién de material

pétreo, base de cimentacion para las viviendas proximas.

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

En la zona oeste de La Boruga, se diferencian claramente dos areas, los fondos de

saco (viales interiores) y los espacios libres que quedan entre los citados fondos de

saco y el Camino del Ciprés, dominados por vegetacion de sustitucion.

Imagen: Ambito de actuacion

En conclusion, puede decirse que desde este punto de vista ambiental el terreno es

apto para la urbanizacion desde las consideraciones expresadas.

El terreno objeto de esta Modificacion Menor del PGO de La Orotava se configura
como una plataforma de escasa pendiente en direccion norte- sur y con una
pendiente media del 9 % en direccion norte - sur.

USOS. EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Los terrenos que desarrolla la presente Modificacion Menor del PGO de La Orotava

estan ocupados por la Urbanizacion La Boruga y la Urbanizacion San Bartolomé.
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La Orotava

En el ambito de La Boruga se han ejecutado la totalidad de las obras de urbanizacién
a excepcion de las que se refieren a esta Modificacion Menor. El sector norte de la
Urbanizacion, desde la calle Morgallana hasta el Camino El Durazno, se ha

desarrollado por completo, estando la mayor parte de las parcelas edificadas.

El resto de la Urbanizacion tiene algunas edificaciones aisladas actualmente en
construccion. En esta parte de la Urbanizacion se encuentran las parcelas

destinadas a dotaciones y equipamientos, que se encuentran sin edificar.

Las redes de infraestructuras (red de saneamiento, red de riego, red de agua
potable, alumbrado publico, red de baja tensién y telecomunicaciones) estan
ejecutadas en su totalidad.

La Urbanizaciéon San Bartolomé esta desarrollada y construida desde, al menos,
quince afnos. El uso predominante en ambos ambitos es el residencial, siendo la

tipologia vivienda unifamiliar aislada en ciudad jardin.

ENTORNO DE PROTECCION DE BIEN DE INTERES CULTURAL Y ELEMENTOS DE
INTERES ARQUITECTONICO Y ETNOGRAFICO

En el ambito de esta Modificacion Menor se ubica el Entorno de Proteccion del Bien
de Interés Cultural (BIC) denominado EI Camino de El Ciprés y dos elementos de valor
arquitecténico que se describen a continuacion y que se sefialan en el plano de
Informacién 1.4.

a) Entorno de Protecci6n del Bien de Interés Cultural Camino El Ciprés.

El Camino de El Ciprés fue la principal via de conexién entre La Orotava y su puerto,
caracterizandose por una morfologia poco frecuente en la isla, dada la anchura de la
calzada y de las cintas maestras que articulan la organizacién de la superficie
empedrada, configurada por grandes piedras labradas. A lo largo del camino existen
inmuebles cuyos rasgos, propios de la arquitectura tradicional, refuerzan su imagen

histérica y contribuyen a crear un paisaje de gran singularidad.

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dambitos La Boruga y San Bartolomé
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Este BIC constituido por el propio Camino de El Ciprés, con una longitud aproximada
de 800 m., tiene un entorno de protecciéon de 20 metros a ambos lados del camino,

uno de los cuales incide en el ambito territorial de la presente Modificaciéon Puntual.

El Bien de Interés Cultural EI Camino de El Ciprés fue declarado con la categoria de
Sitio Historico mediante Decreto 195/2008, de 16 de septiembre, incorporando el
propio entorno de proteccion, cuya regulacion se recoge en la normativa de esta
Modificacién.

b) Elementos de interés arquitect6nico

Ermita y Hacienda de San Bartolomé Apédstol:

Se localiza en el encuentro del Camino del Durazno con el Camino de San Bartolomé.
La casa y la Ermita fueron construidas al mismo tiempo en el siglo XVIl por mandato

de su propietario en aquel tiempo D. Bartolomé de Molina Llarena.

El inmueble es de estilo mudéjar y se alza sobre un extenso terreno a partir de una
fachada tapiada que conduce directamente a un patio interior que sirve como
administrador del espacio mas intimo de esta arquitectura. En el afio 1949 siendo el

inmueble propiedad de la familia Cueva-Suarez éste fue remodelado y modernizado

El Catalogo de Proteccion Municipal le otorga a este inmueble el grado de proteccion
integral. (E0:14)
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Ermita y Hacienda de San Bartolomé Apdstol

Casa Rural y Aimacén:

Esta situado en el Camino del Durazno haciendo esquina con el Camino de El Ciprés.
Se trata de un complejo agricola que nace como equipamiento a la explotacion de la
platanera y que posee una planta que corre en paralelo al Camino de El Durazno que
durante siglos actué de serventia entre las diferentes fincas que en este sector se
dan.

El complejo fue construido a comienzos del siglo XX siguiendo los parametros de la
tipologia agricola mas comin en las casas de plataneras. Una vivienda que dispone
de un gran almacén alargado para destinarlo a bodega donde encierra cada aio los
mostos, 0 en su caso, las pinas de platano. Asi, dicha estancia se convierte en el
punto de tensién mas interesante de la edificacién y es perceptible al exterior gracias
a una serie de ventanucos de palitroques que ventilan los espacios interiores de este

recinto.
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Casa rural y almacén

El Catalogo de Proteccién Municipal le otorga a este inmueble el grado de proteccién
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3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1 ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1.1 Alternativa O.

En un primer momento se estudi6 la posibilidad de completar la Urbanizacion de
acuerdo a lo previsto en el Plan Parcial. La imposibilidad de conectarse a la via de
enlace de la TF-5 por los motivos expuestos anteriormente, y la declaracion
sobrevenida del B.I.C. del Camino de El Ciprés deseché esta opcion.

3.1.2 Alternativa 1.

Una vez descartada la alternativa O se decidid corregir los puntos anteriores
eliminando la rotonda de enlace y la via que discurria paralela al Camino EI Ciprés y

que permitia la circulacion abierta de las vias transversales del sector oeste de la
urbanizacion.

En consecuencia, se decidié que todas las vias mencionadas se desarrollaran en
fondo de saco, por lo que debian tener doble sentido de circulacion, eliminando los
alcorques y las bandas de aparcamiento previstas.

La superficie prevista para el desarrollo de la via del Camino de El Ciprés se convertia
en una zona ajardinada de proteccion del B.L.C., cuyos limites serian el suelo
residencial privado y el muro delimitador del B.I.C., resultando una franja de unos
cinco metros de ancho medio.

En el dmbito de San Bartolomé se estudio la posibilidad de eliminar la prolongacién
de la via interior hasta conectarla con la calle M1 de la urbanizacion La Boruga, pero
las simulaciones de trafico realizadas en el estudio de movilidad hizo que se
desechara esta opcion.

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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3.2

La Orotava

3.1.3 Alternativa 2.

Para evitar los inconvenientes senalados en las alternativas anteriores se ha optado
por una tercera solucién que consiste en mantener las propuestas de la alternativa 2
en el ambito del Camino ElI Ciprés consistentes en terminar todas las vias
transversales del lado oeste en fondo de saco y crear el espacio ajardinado de

proteccioén del B.I.C.

En el ambito de San Bartolomé se ha optado por eliminar todas las conexiones
previstas en el PGO con la urbanizacion La Boruga para favorecer la circulacion de
caracter residencial del area. Esto lleva aparejada una revision del trafico que se

muestra en el plano de Ordenacién Pormenorizado OP.7.

El tramo de la calle J perteneciente a la urbanizacion La Boruga se convierte en un

area publica de juego de ninos.

MANTENIMIENTO DEL MODELO TERRITORIAL ADOPTADO POR EL VIGENTE PLAN
GENERAL

La presente Modificacion Menor no introduce cambios que puedan considerarse

sustanciales respecto del modelo territorial fijado en el Plan General.

Es criterio ampliamente aceptado que las modificaciones introducidas tienen
caracter sustancial cuando el conjunto de las mismas suponga una alteracién
importante del modelo de ocupacién del territorio y desarrollo urbanistico vigente.

Esta Modificacion Mennor mantiene la clasificacion y categorizacion de suelo tanto
para el Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé como para el Sector La Boruga
(Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado), aunque cambiando su consideracion de
suelo urbanizable ordenado “de ordenacién incorporada” por la de suélo urbanizable
ordenado con ordenacion directamente establecida por el PGO, al incluirse
ordenaciéon pormenorizada que sustituye a la que se incorporaba al planeamiento
general y que provenia del Plan Parcial aprobado.
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3.3

Ademas, tal como se comprueba en el epigrafe siguiente en el que se describen las
determinaciones introducidas por esta Modificacion Menor éstas se traducen en
pequefios ajustes de la ordenacién pormenorizada referidos fundamentalmente a
usos y que debido a su escasa entidad no modifican el modelo territorial adoptado
por el Plan General de Ordenacion.

DESCRIPCION DE LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA DE LA
MODIFICACION MENOR.

Para describir las modificaciones introducidas por esta Modificacién Menor y que se
grafian en el Plano de Ordenacién Pormenorizada OP-3, debemos distinguir las que
se realizan en el Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé y en el Sector La
Boruga y que consisten en:

a) En relacion al Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé:

1. Se eliminan los viarios de nueva creacion previstos por el Plan General y se
establece para los mismos el uso residencial.

2. Enlas parcelas n®° 1, 12y 14, los viarios previstos que se pretender eliminar
se adscriben a la calificacion de espacio libre privado, lo que determina
que, manteniendo la tipologia edificatoria existente, no se incremente el
aprovechamiento urbanistico, cumpliendo asi con las determinaciones del
PTEOTT.

b) En relacion al Sector La Boruga:
1. Se elimina la calle J, y su superficie se destina a albergar un parque infantil.
2. Se elimina el viario que constituye el encuentro de la via interna de la

Urbanizacion San Bartolomé con la calle M1 del Sector y su superficie se

destina a espacio libre publico.

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los &mbitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

Se elimina la rotonda de conexion de la calle O con el ramal de la Autopista
TF-5, manteniéndose el trazado de la via en su estado actual, aumentando
en consecuencia la superficie de la parcela 184 destinada a espacio libre

puablico.

Se destinan a areas ajardinadas los terrenos anexos al Bien de Interés
Cultural de ElI Camino de El Ciprés e incluidos en el entorno de proteccion,
con una superficie total de 1.778,56 m2s, de los que, 122,95 m2s
corresponden a la parcela EP-1, 247,87 m2s a la parcela EP-2, 220,71 m2s
a la parcela EP-3, 203,71 m2s a la parcela EP-4, 650,62 m2s a la parcela
EP-5, 85,05 m2s a la parcela EP-6, 135,18 m2s a la parcela EP-7,y 112,47
m2s a la parcela EP-8, todas ellas reflejadas en los planosl-3 y OP-6 de
estructura de la propiedad.

Se amplian ligeramente los fondos de saco de las calles K, L, M2 y N2 de la
urbanizacién, de forma que el fondo de saco de la calle K se incrementa en
17,02 m3s, el de la calle L en 22,49 m?2s, el de la calle M2, en 23,66 m2s, y
el de la calle N2 en 37,85 m2s.

Se reduce la superficie de las parcelas 122, 126, 141, 149y 167, de modo
que la parcela 122 pasa de 441,75 m2s a 426,02 m3s, la 126 de 416,84
m2s a 396,03 m3s, la 141 de 458,22 m2s a 440,23 m?2s, la 149 de 404,29
m2s a 390,47 m2s la 167 pasa de 6.000 m2s a 5.846,84 m2s.

Se reduce la superficie de la parcela n°185 destinada a SGSA, que pasa de
27.000,00 m2 a 26.526,20 m2,

Se zonifican las parcelas residenciales como CJ-BO1, CJ-BO2 las parcelas
del 10% de aprovechamiento medio ( parcelas 134 a 149 ), y como CJ-BO3
la parcela de colonias ( parcela 117 )

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

3.4 ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO DE ESTA MODIFICACION MENOR.

3.5

El interés publico prevalente de esta Modificacion Menor se encuentra en abordar la
modificacion del sistema viario previsto por el planeamiento vigente, ya que del
estudio de trafico realizado por la empresa TRAZAS Ingenieria S.L. referente al
ambito objeto de la actuacion, se desprende que considerar el viario establecido por
el planeamiento actual conllevaria sobrecargar la trama viaria existente con vias
innecesarias.

Ademas, el estudio pone de manifiesto que las modificaciones introducidas por la
presente Modificacion Menor, consistentes en la eliminacion de la calle J y la
supresion del viario que constituye el encuentro de la via interna de la Urbanizacién

San Bartolomé con la calle N del Sector, crea un sistema viario que:

1. Minimiza la posibilidad de congestion.
2. Evita traficos de paso en zonas residenciales

3. Mejora la seguridad vial

Otra de las actuaciones que acredita el interés publico de esta Modificacién Menor
es la de establecer la ordenacion del entorno del Bien de Interés Cultural de El
Camino de El Ciprés con el fin de preservar la configuraciéon actual del camino,
evitando que en el futuro se puedan producir procesos de urbanizacién incontrolados
que afecten al bien a proteger o a la contemplacién, estudio y percepcion de sus
valores, garantizando asi su mantenimiento, en las mejores condiciones posibles, de
cara al disfrute del mismo por parte de las generaciones futuras como elemento

integrante del Patrimonio Historico de Canarias.

ADAPTACION A LAS DETERMINACIONES DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION DE
TENERIFE (PIOT) Y DEL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA DE
TENERIFE (PTEOTT)

A) PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE (PIOT)

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

El Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT) se aprueba definitivamente por
medio del Decreto 150/2002, de 16 de octubre, y su Adaptacion a la Ley 19/2003,
de 14 de abril Directrices de Ordenacion General mediante Decreto 56/2011, de 4
de marzo. El PIOT es a su vez instrumento de Ordenacién Territorial y Plan de

Ordenacion de los Recursos Naturales de la isla.

El mayor rango jerarquico del PIOT en el esquema de planeamiento obliga a analizar
su contenido con el objeto de extraer aquellas determinaciones que resulten de
aplicacion para la Modificacion Menor del Plan General, y comprobar su

compatibilidad con el mismo.

El PIOT descansa basicamente en la formulacion de un Modelo de Ordenacion
Territorial (MOT), que por su propia naturaleza debe ser “abstracto”, concretandose
en los planes de rango inferior de acuerdo con los Modelos de Ordenaciéon Comarcal,
y en la divisién del territorio insular a través de las denominadas Areas de Regulacién
Homogénea (ARH), que son las unidades de referencia en la distribucién béasica de

los usos que establece el MOT.

En el PIOT, la situacién del terreno, dentro de las Areas de Regulacién Homogénea
planteadas en el plano de “Distribucién Béasica de los Usos” del PIOT, quedaria en la
categoria de Areas de Expansion Urbana y los objetivos de estas areas definidos en
el PIOT son compatibles con las determinaciones establecidas en esta Modificacion
Menor del Plan General, por lo que la presente Modificacion Menor del Plan General
cumple con las determinaciones del Plan Insular de Ordenacién de Tenerife (PIOT).

Moadificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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B) PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE
TENERIFE (PTOTT)

En el BOC n° 168 de 26 de Agosto de 2005, se publica resolucion de 29 de julio de
2005 de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion Territorial por la que se hace puablico el Acuerdo de la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, adoptado en
sesion de 6 de abril de 2005, por el que se aprueba definitivamente y de forma
parcial, el PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE
TENERIFE.

En el Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife, se
reconoce Costero Norte como Ambito de Referencia Turistica, quedando la totalidad
del ambito objeto de la Modificacion Menor, dentro de los limites que plantea el
PTOTT como Ambito Norte. Asimismo, la situacién del ambito, dentro de la Areas
Turisticas planteadas en el plano “Destino de las Areas Turisticas” del PTOTT,
quedaria dentro de las Areas Mixtas.

De la misma manera, dentro de las Areas Turisticas planteadas en el plano
“Tipificacién de las Areas Turisticas”, quedaria el Suelo Urbano Consolidado de San
Bartolomé como Area Colmatada y la correspondiente al Sector La Boruga como Area

de Ensanche.

En cuanto a la “Unidades Ambientales de las Zonas Turisticas” desarrolladas por el
PTOTT, los terrenos quedarian como Areas Urbanas.

Atendiendo a lo sefialado en las fichas del PTEOTT correspondiente a los Ambitos 11
y 24 se establecen los siguientes usos para las tipologias definidas en esta
Modificacién Menor:

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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Se adjunta, a continuacion, las fichas correspondientes al Ambito particular de La
Boruga 24, y al Ambito particular El Durazno-Tajaraste 11, asi como los planos del
documento del PTEOTT (Modelo de Puerto de La Cruz - Valle de La Orotava), en

La Orotava

USO TIPOLOGIAS
CJ-BO1/ CJBO2/ CJ}B0O3
PRINCIPAL RESIDENCIAL EN CATEGORIA PRIMERA
RESIDENCIAL EN CATEGORIA PRIMERA
COMPATIBLE | heSpACHO PROFESIONAL
RESIDENCIAL EN CATEGORIA TERCERA
ALMACENES Y COMERCIO MAYORISTA
PROHIBIDO REPARACION Y MANTENIMIENTO DE

OBJETOS DOMESTICOS
TALLERES DE REPARACION DE
VEHICULOS

referencia al area objeto de la Modificacion Menor:

Plano de Delimitacion de las Areas

Tipificacién de las areas turisticas

Destino de las areas turisticas.

Unidades ambientales de las zonas turisticas

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

Plano de Delimitacion de las areas

Tipificacion de las areas turisticas

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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AMBITO PARTICULAR:  SanAnwonio 8, MMHW.EIMD Tajoraste

11, Les
2ona DELA - LA A
Tipa dotul: AREA COLMATADA
Dasfing: MIXTA

ADM!!J:LIDAD DE PRIVADOS:
Turietico (A, 4.2.1 PTOTT)
Camporks: Extablecimisnine turfsticos comencianales,
Baskisnchl (Art 4.3.2.2 FTOTT)
Uso : ’ '
Unt‘.uﬂf“w‘.z'
- Establacimisnios turfsticos recreativos.

Racreativo (Art 2.2.5 PTOTT)
Cataporfa: Esparcimianin en aspacios adsptadns nivel 1.

Espardimienio en sspacios ediicedos nivel 1y 2.
wﬁmmmmu 3
Fostoariarivai 1,253, ' )
Oﬁﬂmﬁyi
Uscs Prohibidos

mmantuimm

La compatibiidad de los usoe residenciaies no estard imiuda por una
capacidsd tedrics wristics minima {Ar. 5.1.1.4 PTOTT) per

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: No sarén superioras & les definkiss per ol
planeamioma urbanfutico vigerte pam ol conjunto del drea ¢ o n 3u Cosq, del émbio o
sactor da plansemiantn urbaniicn qus o desamalie.

AMBITO PARTICULAR:  E| Duraano 22, Las Cachaaos 23, La u
mdu-:' AREAEN DESARROLLO DE ENSANCHE
Destine MIXTA

Turfstico {Art. 4.2.1 PTOTT)
r Evtablecimiantos turisticos comencionalss.
{Art 43.2.2 PFTOTT)
- Primers.

Uso Sscundarie:
Reaidencial (At 4.3.2.2 PTOTT)
Hepunda.

La compatibiildad de los usos residenciaies no esters limitada
capacidad wdidca wristica minima (A, 5.1.1.4 PTOTT) .

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO: No serdn supsdares a s dafinides porsl
pianeamiento urbanlstico vigents par ol conjunto del éren o onsu coeo, dal émblo o
oector de plansamiento urbanisiice que lo deearrolle.
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Las determinaciones de aplicacion al Sector La Boruga, identificado en el plano de
delimitacion de areas turisticas de la zona Puerto de La Cruz-La Orotava con el
nimero 24, que se contienen en la ficha adjunta, establecen como uso principal
para este sector ademas del uso turistico el uso residencial en la categoria primera y
como uso secundario el residencial en la categoria segunda.

Asimismo las determinaciones de aplicacién al Suelo Urbano Consolidado de San
Bartolomé, identificado en el plano de delimitacion de areas turisticas de la zona
Puerto de La Cruz-La Orotava con el nimero 11, que se contienen en la ficha
adjunta, establecen como uso principal para este sector ademas del uso turistico el
residencial en las categorias primera y segunda.

En este sentido el articulo 4.3.2 que regula las condiciones de compatibilidad del uso
residencial establece:

“1-AD. A efectos de la admision del uso residencial en las Zonas Turisticas se
establecen tres categorias cuyas condiciones de localizacion se sefalan en las
determinaciones particulares de cada area.

a) Categoria primera: uso residencial en vivienda unifamiliar aislada, con
superficie minima de 150 m?2 construidos en parcelas individuales de
superficie no inferior a 500 m2.

b) Categoria segunda: uso residencial en vivienda unifamiliar agrupada y
colectiva, con una superficie minima de 100 m? dtiles en cada unidad de
vivienda, en parcela de superficie no inferior a 1.000 m2. Sera aplicable es
estandar de densidad minimo de 180 m2 de parcela por unidad de vivienda.

c) ()"

En relacion al Sector La Boruga se indica que el uso previsto por el planeamiento
vigente coincide con el establecido en la categoria primera, sin embargo, existen
parcelas que no alcanzan los 500,00 m2s de superficie, o que a priori podria

suponer un problema. No obstante la Disposicion Transitoria Tercera 1 b) determina:

“1.~. Las parcelas existentes con anterioridad al 25 de noviembre de 2003, fecha en

la que se publicé el acuerdo de aprobacién inicial del Plan, entendiéndose como
Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

tales aquellas que constaran ya presentadas en el Registro de la Propiedad o
consecuentes de un sistema de ejecucion urbanistica que hubiera ultimado su
procedimiento en via administrativa, que incumplieran la superficie minima
requerida para el uso residencial en categorias primera y segunda, conforme el
articulo 4.3.2.1 PTOTT, podran ser susceptibles de edificacion con este uso, salvo
determinaciones mas restrictivas del planeamiento urbanistico, en las siguientes

condiciones:

(..) b) En las condiciones de la categoria segunda, cuando ésta esté prevista como
uso principal o secundario en la correspondiente Area, sin perjuicio del cumplimiento
de las restantes condiciones incluso el estandar de densidad por unidad de vivienda.
Para ello sera preciso uno de los procedimientos siguientes:

6. La concrecion en el planeamiento urbanistico adaptado o, en su caso,
mediante la tramitacion de un estudio de detalle de la correspondiente manzana o
unidad urbanistica equivalente, de las condiciones de ordenacién de los volumenes y
caracteristicas formales y constructivas de la edificacion, con especial referencia a
las condiciones de implantacion de la edificacion y su adaptacion topografica,
articulo 4.4.2 PTOTT y al tratamiento de los espacios libres, accesos y elementos de
cerramiento y delimitacion de las parcelas, conforme el articulo 4.4.4 del PTOTT.

7. La construccién conforme un Gnico proyecto de edificacion de un grupo de
parcelas que alcance la superficie minima requerida de 1.000 m2, en el que se dé
cumplida respuesta a las mismas condiciones antes senaladas”.

Este Gltimo procedimiento ((nico proyecto de edificacion) permitira la edificacion de
aquellas parcelas que no alcanzan los 500,00 m2s de superficie.

Por otro lado, existen en el sector edificaciones ejecutadas, con titulo habilitante,
cuya superficie de parcela es inferior a 500,00 m2s y que, en consecuencia, podrian
verse afectadas por la aplicacion del régimen de fuera de ordenacion.

No obstante, entendemos que haciendo un andlisis de la Disposicion Transitoria
Tercera 1 a) del Plan Territorial a tales edificaciones no se les debe aplicar tal
régimen por lo siguiente:

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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“Disposicion Transitoria Tercera.- Parcelas existentes con anterioridad a la
aprobacion del Plan.

1.-~. Las parcelas existentes con anterioridad al 25 de noviembre de 2003, fecha en
la que se publicé el acuerdo de aprobacion inicial del Plan, entendiéndose como
tales aquellas que constaran ya presentadas en el Registro de la Propiedad o
consecuentes de un sistema de ejecucion urbanistica que hubiera ultimado su
procedimiento en via administrativa, que incumplieran la superficie minima
requerida para el uso residencial en categorias primera y segunda, conforme el
articulo 4.3.2.1 PTOTT, podran ser susceptibles de edificacion con este uso, salvo
determinaciones mas restrictivas del planeamiento urbanistico, en las siguientes
condiciones:

a) En cualquiera de las dos categorias cuando se hallaren comprendidas entre dos
parcelas edificadas, no sometidas, una o ambas, a un proceso de renovacion
edificatoria.”

Del precepto anterior se desprende que las parcelas que antes del 25 de noviembre
de 2003, se hayan presentado en el Registro de la Propiedad o provengan de un
sistema de ejecucién urbanistica que hubiera ultimado su procedimiento en via
administrativa, podran ser edificadas en categorias primera y segunda conforme al
articulo 4.3.2.1 PTOTT aunque no cumplan con la superficie minima requerida para
el uso residencial siempre que estén comprendidas entre dos parcelas edificadas, no

sometidas, una o ambas, a un proceso de renovacion edificatoria.

Como se puede comprobar, la Disposicion Transitoria, anteriormente enunciada, no
establece qué superficie de parcela deben tener las edificaciones que permiten que
la parcela residual, que se genera entre ellas, pueda ser edificada sin que le sea de
aplicacién la superficie de parcela minima, admitiendo asi que parcelas edificadas
con superficie inferior a 500,00 m2s y en consecuencia fuera de ordenacién sean las
que posibiliten la edificacion de la parcela residual, lo que en definitiva supone un
contrasentido. Si el Plan Territorial admite que la existencia de parcelas por el hecho

de estar edificadas, cumplan éstas o no con la superficie minima, justifica la
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La Orotava

edificacion de parcelas residuales, debe amparar con las mismas condiciones

aquellas que se encuentran ya edificadas.

Segln el razonamiento expuesto, dado que el Plan Parcial La Boruga cuenta con
Proyecto de Compensacion definitivamente aprobado y las parcelas estan inscritas
en el Registro de la Propiedad, las edificaciones existentes cumplen con las
determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica de Tenerife.

En aclaracion a lo expuesto, en la normativa se contiene una disposicion adicional
donde se senala el cumplimiento de la Disposicion Transitoria de las parcelas con
edificacion preexistente y de las residuales conforme a los criterios previstos en la

misma, no siéndoles exigibles una superficie minima de parcela de 500 m2.

En cuanto al Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé se senala que el uso
previsto por el planeamiento vigente y actualmente existente en la totalidad del
ambito es el residencial unifamiliar, permitido por el Plan Territorial para esta area y
desarrollado en parcelas superiores a 500,00 m3s.

3.7. EL USO RESIDENCIAL

A) NUMERO DE VIVIENDAS.

Esta Modificacion Menor del PGO no aumenta el nimero de viviendas previstas en el
Plan Parcial de La Boruga (343 unidades ) ya que, aunque sobre las parcelas 134 a
137 y 142 a 145 el Ayuntamiento otorgd ocho licencias para la construccion de dos
viviendas unifamiliares en cada una, es decir 16 viviendas, en la parcela 117, hay
otorgada una licencia de obras para 81 viviendas, muy inferior a las 166 permitidas
por el planeamiento para esa parcela. En cualquier caso, lo que se admite es una
redistribucién del nimero de viviendas en las parcelas destinadas a uso residencial,
atendiendo asi a una mejor adaptacion parcelaria, pero cumpliendo con los
parametros tipolégicos y sin aumentar el nimero de viviendas previstas para el
sector.
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Los sistemas generales de espacios libre fueron dimensionados por el PGO teniendo
en cuenta las 373 viviendas senaladas en la ficha del Documento de gestion
Urbanistica del Sector “La Boruga” por lo que no es necesario ampliar dichos
sistemas generales.

B) EXENCION DE LA ADSCRIPCION A VIVIENDA PROTEGIDA

El sector “La Boruga”, cuya ordenacion es objeto de la presente Modificacion
Menor, esta declarada como area con destino mixto por el Plan Territorial Especial
de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife (PTEOTT). Para dichas areas, resulta de
aplicacion el articulo 4.3.2.4.b) del citado PTEOTT, seglin el cual, y en relacion con
el uso residencial:

“b) En las Areas con destino Mixto, se admitiran las categorias primera y

segunda, siendo la tercera no compatible.”

De acuerdo con el citado precepto del PTEOTT, las categorias admisibles de uso
residencial son las de viviendas con mas de 100 metros cuadrados (tiles. La
categoria 3° -que es la Unica que permite viviendas por debajo de esa superficie
construida y, consiguientemente el uso pormenorizado de vivienda protegida- se
declara por el PTEOTT no compatible en el area y, por tanto, se trata de un uso
prohibido en el ambito que se ordena a través de esta Modificaciéon Menor.

En virtud de lo expuesto, esta Modificacion Menor del PGO queda exenta del
cumplimiento de la adscripcion a vivienda protegida, que se establece en un 30%
de la edificabilidad residencial prevista en el ambito de ordenacién en el articulo
10.1.b del Texto Refundido de la Ley estatal del Suelo de 2008, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

3.8 EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTO MEDIO.

Como anexo a esta memoria, se incorpora un cuadro definitivo que refleja las

superficies y edificabilidades de suelo segin sus tipologias, tanto en las del
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3.9

3.10

3.11

La Orotava

planeamiento vigente como de las derivadas de esta Revision, asi como el cuadro de

célculo del aprovechamiento medio.

PREVISION DE MAYORES ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Tal como ya se expuso anteriormente entre las alteraciones producidas por esta
Modificacion Menor, concretamente en el Sector La Boruga, se prevé la de convertir
viales en espacios libres publicos lo que conlleva indudablemente un aumento de
suelo con tal destino, cumpliendo asi en mayor proporcién con el estandar que para
los mismos estipula el articulo 36 del Decreto Legislativo 1/2000.

MOVILIDAD Y SISTEMA VIARIO

La movilidad y sistema viario se desarrollan en el Estudio de Trafico que se incluye
como anexo a la presente Modificacion Menor.

CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EN MATERIA DE AGUAS

La adaptacion del proyecto de urbanizacion prevista en el articulo 7.1 de la
Normativa de la presente Revision exigira la previa autorizacion del Consejo Insular
de Aguas de Tenerife, en los términos previstos en la normativa sobre materia de
aguas y saneamiento.

Asi mismo, con el fin de dotar la correspondiente reserva de almacenamiento, la
recepcion del proyecto de urbanizacion adaptado conllevara el ingreso en la
Contabilidad Hidraulica Municipal de 101.871 €. Este importe resulta de aplicar la
cuantia de 90 € por m3 y de la necesidad de dotar 1 m3/habitante, teniendo en
cuenta que la prevision de habitantes es de 1.182 h., que resulta de aplicar el
parametro de 3,3 por las 343 viviendas previstas.
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ANEXO

CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

-l

La Orotava

PLANEAMIENTO VIGENTE SEGUN P.G.0. 2004

PLAN PARCIAL LA BORUGA
- —
Parcelas Superficie Edificabilidad Sup. Edificable siNormativa sinforme Coeficiente | U. de Aprovechamiento] N° Viviendas
m2 Coef. m2 homogeneizacion m2 Méximo

Parcelas Residenciales 69.061,64 0,50 3453082 100 3453082 154
Parcelas en Colonias 19.218,34 0,52 9.993.54 20% m2/const. 1,00 9.993 54 167
10 % de Aprov. Medio 7.81155 0.60 4.686.93 10% Aprov. 1,00 4.686,93 16
Parcelas de Viviendas a respetar 334361 045 150462 055 827 54 5 g
Equipamiento Comercial 2.379.18 0.60 1.427 51 313,70 m2/const. 055 785,13 1 LS
Equip. Docente. (Guarderia) 1.000,00 1,80 1.800.00 | 100000 m2sueko 137.50 1 QS
Equipamiento Social 94304 1,80 1.697 47 941,10 m2/const. 518,81 1 &
Equipamiento Docente 5.000.00 1.80 9.000,00 5.000.00 m2/suelo 68750 1 2
Parque Departivo 195543 1.80 351977 1 882 20 m2/suelo 5375 1 E
Espacios Libres 2162926 0.20 4.32585 21.332.40 m2/suelo 575,43 -
Sistemas Generales 27.000,00 1,80 48.600,00 48.600,00 =
Vias y Zonas de Aparcamientos | 34.180,89 - g
Jardin Privado 19.793,06 §
Totales 213,313,00 121.086,52 101.396,95 346 o

e = ——————— SIS S S e g

Oz

Edificabilidad Méxima= 213.316 m2 x 0.25 Coef Edif = 53.329 m2 —
N° de Viviendas Méximo =0,8x20 vivha + 0,2x75 vivha= 0,8x20x21,33 + 0.2x75x21.33= 661 Viviendas ———
Plazas de aparcamienfos= 1plaza x 100 m? de edifcacion = 533 Plazas ————

SUCU Urb. San Bartolomé

CALLE

410.24

CALLE

298.60

Total

708.84
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La Orotava

CUADRO SUPERFICIES MODIFICACION MENOR DEL P.G.0. LA OROTAVA

| | # CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO |
#| COEFICIENTES HOMOGENEIZACION
eoific.|  SUP:
CLASIF. TIPOL. SUP. SUELO CONST USO | INTENSIDAD | TIPOLOGIA | LOCALIZACION
CJ}-BO1 70.165,00| 0,50 #
CJ}-B02 7.811,55| 0,60 |50.336,03| | 1,10 | 1,40 1,40 1,35 |146.508,00
CJ}-BO3 19.212,00| 0,55
2091215 1.548,00 1,10 | 1,40 1,20 1,35 3.861,00
Eqp 2.376,17 1.425,70 1,30 | 1,40 1,10 1,35 3.853,24
SUSO-
PG 23.948,51
19.793,06 TOTAL
SGSA 27.000,00
DOT 9.034,34
VIARIO SUSO | 31.060,22
______— APROVECHAMIENTO MEDIO
SUCU Urb. San Bartolomé
_ 410.24 ] Total
298.60] 708.84

Total ambito de la Modificacion Menor: 214.021,84 m2

CJ-BO1
CJ-B02
CJ-B0O3
EC
Eqp
EL

Elp
DOT
SGSA

P.P. La Boruga
Parcelas Residenciales
10% de Aprov. Medio
Parcelas en Colonias
Parcelas de Viviendas a respetar
Equipamiento Comercial
Espacios libres
Espacios libres privados

Equipamientos Docente, Social

Sistemas Generales
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La Orotava

PLAN PARCIAL LA BORUGA MODIFICACION MENOR

CUADRO SUPERFICIES PARCELAS USO RESIDENCIAL y COMERCIAL

CHBOT | o |CHBO2| o | CIBOS | df | EC | edf | Ep | edf vg;s
05 06 05 08
MANZANA 1 | 466964 | 233482 187200] 1008 12
MANZANA2 | 660277 | 330139 16
MANZANA3 | 267825 | 133913 5
MANZANA 4 | 641954 | 320977 1040,15] 54000 14
MANZANAS | 7.48587 | 374294 18
MANZANA 6 | 80104 | 40095 18
MANZANA7 | 863931 | 431966 12
MANZANAS | 323281 | 161646 7
MANZANA 19212,00{ 105666 100
MANZANA 10 | 347941 | 173971 8
MANZANA 11 | 373756 | 186878 7
MANZANA 12 781155| 458693 2
MANZANA 13 | 691254 | 345627 18
MANZANA 14
MANZANA 15 | 8.288.16 | 414408 13
MANZANA 16 2.376,17| 1425.702
MANZANA 17
tﬁ'rip 70.165,00 781155 1921200 201215 237647 total 102,476 87
‘mf" —_ 468693 105666 548,00 1425702 280 | total | 53.30973
P.P. aprobado 346 53.329,00
6 | df | 1927
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PLAN PARCIAL LA BORUGA MODIFICACION MENOR

o

PG®

La Orotava

CUADRO SUPERFICIES DOTACIONES

DOT DOT DOT parque
docente social depor. Total sup.Dotaciones

MANZANA 14 6000

MANZANA 15

MANZANA 16 | 943,04 2091,3
9.034,34

MANZANA 17 SGSA 27.000
36.034,34

CUADRO SUPERFICIES ESPACIOS LIBRES

EL Elp |total espacios libres
MANZANA 1
MANZANA 2
MANZANA 3
MANZANA 4 122,73
MANZANA 5 | 248,89
MANZANA 6 220,65
MANZANA 7 203,89
MANZANA 8 2.596,57 |19.793,06
MANZANA 9 | 13.718,62
MANZANA 10 | 3.304,35
MANZANA 11 271,09
MANZANA 12 | 135,23 i
MANZANA 13
MANZANA 14 1.776,01
MANZANA 15
MANZANA 16 = 1.350,48
MANZANA 17 |
total superficies | 23.948,51 | 19,793,06
43.741,57

EL  Espacios libres titularidad publica

ELp Espacios libres titularidad privada

VIAS Y ZONAS DE APARCAMIENTO

TOTAL SUPERFICIE DEL P.P.

Modificacién Menor del PGO de La QOrotava en los &mbitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

4. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION PORMENORIZADA

PLANOS DE ORDENACION e 1:1000
0.0. ORDENACION ESTRUCTURAL.
0.1. AMBITO DE ACTUACION. PLANEAMIENTO VIGENTE.
0.2. ORDENACION PLAN PARCIAL LA BORUGA 2001 PGOU 2004

PLANOS DE INFORMACION e 1:1000
1.1 SITUACION
1.2 CLINOMETRICO
1.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
I.4 ELEMENTOS DE PATRIMONIO CATALOGADOS

USOS E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
1.5.1 RED DE ABASTECIMIENTO
1.5.2 RED DE RIEGO
1.5.3 RED DE PLUVIALES
1.5.4 RED DE SANEAMIENTO
1.5.5 CANALIZACION DE ALUMBRADO PUBLICO
1.5.6 LINEA DE ALUMBRADO PUBLICO
1.5.7 CANALIZACION DE BAJA TENSION
" 1.5.8 LINEA DE BAJA TENSION
1.5.9TELEFONIA

1.6 URBANIZACION EXISTENTE. ORTOFOTO

PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA e: 1:1000
OP.1 ZONIFICACION
OP.2 ALINEACIONES, RASANTES Y ALTURAS
OP.3 ELEMENTOS DE PATRIMONIO CATALOGADOS Y A CATALOGAR
OP.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
OP.5 PROPUESTA DE TRAFICO
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La Orotava

PERFILES LONGITUDINALES

OP. 6.1 CALLE FLOR DE PASCUA

OP. 6.2 CALLE FLOR DE PASCUA Y CALLE L
OP. 6.3 CALLE B Y CALLE TULIPANES

OP. 6.4 CALLE D Y CALLE VIOLETA DEL TEIDE
OP. 6.5 CALLE JACARANDA Y CALLE GUADYL
OP. 6.6 CALLE MORGALLANA Y CALLE K

OP. 6.7 CALLE M1Y M2

OP. 6.8 CALLE N1 Y N2

OP. 6.9 CALLE 01Y 02

OP. 6.10 SECCION TIPO VIA

USOS E INFRAESTRUCTURAS

OP. 7.1 RED DE ABASTECIMIENTO

OP. 7.2 RED DE RIEGO

OP. 7.3 RED DE PLUVIALES

OP. 7.4 RED DE SANEAMIENTO

OP. 7.5 CANALIZACION DE ALUMBRADO PUBLICO
OP. 7.6 LINEA DE ALUMBRADO PUBLICO

OP. 7.7 CANALIZACION DE BAJA TENSION

OP. 7.8 LINEA DE BAJA TENSION

OP. 7.9 TELEFONIA

OP.7.10 RESIDUOS URBANOS

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1 Ambito

El ambito de la presente Modificacion Menor comprende el Sector La Boruga,

clasificado como Suelo Urbanizable Ordenado por el Plan General de Ordenacion de

La Orotava, y determinados espacios del Suelo Urbano Consolidado del ambito de

San Bartolomé, colindante con aquel sector, de acuerdo a los limites establecidos en

el plano de 0.1 correspondiente al &mbito de actuacion del presente instrumento.

Art. 2 Objeto

Es objeto de la presente Modificacion Menor del PGO de La Orotava:

Adaptar la ordenacién del sector La Boruga en el entorno del Bien de Interés
Cultural de EI Camino de El Ciprés, con el fin de garantizar su correcta
proteccion.

Adaptar la ordenacioén del sector La Boruga a la legislacion sobrevenida y al
planeamiento territorial actualmente vigente.

Reordenar parte del sistema viario con el fin de mejorar la funcionalidad del
mismo y la calidad ambiental del suelo urbano de San Bartolomé.

Corregir un error material del PGO vigente, mediante la incorporacion de una
porcion del suelo calificada errbneamente dentro del sistema general social-

asistencial (SGSA) a la red viaria como sistema general de red viaria (SGRV).

Ejecutividad y vigencia.

La Modificacién Menor, previa publicacion del acuerdo de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial de Canarias, entrard en vigor a los 15 dias
habiles de la publicacion de la correspondiente normativa en el Boletin Oficial
de la Provincia, en la forma legalmente establecida; y mantendra su vigencia

de forma indefinida mientras no se produzca la revision o modificacion de
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La Orotava
sus determinaciones, o su derogacion o alteracion por instrumento de rango

superior.

Los particulares y la Administracion quedaran obligados al cumplimiento de

las disposiciones y determinaciones contenidas en esta Revision, una vez se

produzca su entrada en vigor.

Art. 4 Documentacion

1. Esta Modificacion Menor consta de:

a) Memoria de Informacion

b) Memoria de Ordenacion

c) Normas Urbanisticas

d) Estudio Econémico Financiero y Programa de Actuacion
e) Fichas a introducir en el Catalogo de Proteccion Municipal
f) Anexo de Estudio de Trafico.

g) Los siguientes planos de Informacion y de Ordenacion

PLANOS DE ORDENACION (E 1/1000):

0.0. Ordenacion Estructural.

0.1. Ambito de actuacién. Planeamiento vigente.
0.2. Plan Parcial La Boruga 2001 PGOU 2004.

PLANOS DE INFORMACION (1/1000):

1.1 Situacién

1.2 Clinométrico

1.3 Estructura de la propiedad

1.4 Elementos de Patrimonio Catalogados

Usos e Infraestructuras existentes
1.5.1 Red de Abastecimiento
1.5.2 Red de Riego

Modificacion Menor del PGO de La Orotava en los ambitos La Boruga y San Bartolomé
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La Orotava

1.5.3 Red de Pluviales

1.5.4 Red de saneamiento

1.5.5 Canalizacion de Alumbrado Publico
1.5.6 Linea de Alumbrado Publico

1.5.7 Canalizacion de Baja Tensi6n

1.5.8 Linea de Baja Tension

1.5.9 Telefonia

1.6 Urbanizacion existente. Ortofoto

PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA (1,/1000):
OP.1 Zonificacion

OP.2 Alineaciones, Rasantes y Alturas

OP.3 Elementos Catalogados

OP.4 Estructura de la propiedad

OP.5 Propuesta de Trafico

Perfiles Longitudinales
OP.6.1 Calle A
OP.6.2 CalleAyL
OP.6.3 CalleByC
OP.6.4CalleDyE
OP.6.5Calle Fy G
OP.6.6 Calle Hy K
OP.6.7 Calle M
OP.6.8 Calle N
OP.6.9 Calle O
OP.6.10 Seccion Tipo Via.

Usos e infraestructuras existentes
OP.7.1 Red de Abastecimiento
OP.7.2 Red de Riego
OP.7.3 Red de Pluviales
OP.7.4 Red de Saneamiento

Modificacién Menor del PGO de La Orotava en los dmbitos La Boruga y San Bartolomé
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OP.7.5 Canalizacién de Alumbrado Piblico
OP.7.6 Linea de Alumbrado Puablico
OP.7.7 Canalizacion de Baja Tension
OP.7.8 Linea de Baja Tension

OP.7.9 Telefonia

OP.7.10 Residuos Urbanos.

2. Esta Revision se compone ademas de Informe de Sostenibilidad Ambiental

que contiene los siguientes planos:

PLANOS DE INFORMACION.
INFO1 - Localizacion
INFO1.1 - Situacion y Emplazamiento
INFO1.2 - Ambitos de Actuacién
INFO2 - Geologia y Geomorfologia.
INFO3 - Hidrologia Superficial y subterranea.
INFO4 - Vegetacion.
INFO4.1 - Vegetacion Potencial.
INFO4.2 - Vegetacion Existente.
INFO5 - Fauna. Namero de Especies de Vertebrados.
INFOG6 - Unidades de Paisaje.
INFO7 - Figuras de Proteccién Natural
INFO7.1 - Espacios Naturales Protegidos y otras figuras de Proteccion.
INFO7.2 - Habitats Naturales de Interés Comunitario.
INFOS8 - Patrimonio.
INFO9 - Usos del Suelo.
INF10 - Mapas de Ruido.
INF10.1 - Mafana.
INF10.2 - Tarde.
INF10.3 - Noche.
INF11 - Unidades Ambientales Homogéneas.
INF12 - Impactos Preexistentes.

PLANOS DE ORDENACION.
ORDOL1 - Alternativas de Ordenacion.
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La Orotava

ORDO1.1 - Alternativa O

ORDO1.2 - Alternativa 1

ORDO01.3 - Alternativa 2
ORDO2 - Ordenacion del Trafico
ORDO3 - Zonificaciéon Acustica

ORDO4 - Medidas Protectoras y Correctoras
Art. 5 Interpretacion y aplicacién

La interpretacion de la Modificacion Menor del PGO corresponde al Ayuntamiento en
el ejercicio de sus competencias, en el mismo sentido y con los mismos criterios
establecidos en el articulo 6 de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Estructural
del PGO, sin perjuicio de las facultades revisoras o jurisdiccionales que procedan con
arreglo a la Ley.

Art. 6 Remision al Planeamiento General y a las Ordenanzas

Para todo lo no regulado en las presentes Normas de la Modificacién Menor regira lo
establecido en la Normativa del Plan General de Ordenacién de La Orotava, asi como

en sus Ordenanzas.

CAPITULO II. GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Art. 7 Adaptacion del Proyecto de Urbanizacién

1.Para ultimar la ejecucién de la ordenacién pormenorizada del sector La Boruga
contenida en la presente Modificacion Menor, debera adaptarse el vigente
Proyecto de Urbanizacion del sector, para lo que se tramitara el correspondiente
documento de Adaptacién o modificacién del mismo, que debera contener la
documentacion y determinaciones establecidas legalmente asi como las que se
expresen en las presentes Normas. La citada adaptacion del Proyecto de

Urbanizacion podra incluir también, en su caso, las obras relativas a determinados
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elementos del sistema viario en los tramos situados en el @mbito urbano de San

Bartolomé.

2.En su caso, también debera tramitarse un documento de Adaptacion del Proyecto
de Compensacion del sector La Boruga, para ajustar el parcelario a la ordenacion
pormenorizada contenida en la presente Modificacion Menor, con los requisitos y
contenidos exigidos por la normativa de aplicacion.

Art. 8 Plazos de ejecucion del planeamiento

Para ultimar la gestion y ejecuciéon del sector La Boruga, objeto de la presente

Modificacién Menor, se establecen los siguientes plazos:

a) 6 meses para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion adaptado, y del
documento de adaptacion del instrumento de gestion a partir de la entrada en
vigor de la Modificacion Menor.

b) 2 afos para ultimar la ejecucion de la urbanizacion a contar desde la
aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

¢) 8 afos para solicitar licencia de edificacion en los solares vacantes a partir de
la entrada en vigor de la Modificacion Menor.

CAPITULO IIl. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Art. 9 Parcela minima

1. La parcela minima para la tipologia de aplicacién a todas las tipologias previstas
en esta Modificacion Menor se fija en 500,00 m2s. Las parcelas que no alcancen
esta superficie deberan, junto con otras, formar un conjunto del que resulte una
superficie minima de 1.000,00 m2s y tramitar un Gnico proyecto de edificacion.
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2. No sera exigible la anterior superficie minima de parcela cuando se trate de

parcelas comprendidas entre dos parcelas ya edificadas.

Art. 10 Autorizacién en materia de patrimonio histérico

1. Sera preceptiva la autorizacion previa exigida en la legislacion de patrimonio
histérico, para todo acto de intervencién que afecte al entorno de proteccion del
Bien de Interés Cultural Camino del Ciprés en la parte que incide en el sector de

La Boruga, segun aparece delimitado en la cartografia.

2. A tal efecto, y con el fin de prevenir posibles afecciones al Bien de Interés
Cultural, se deberan evitar las nuevas construcciones o instalaciones en las que
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que, por su morfologia o tipologia edificatoria, puedan suponer una
mimetizacion de la arquitectura tradicional canaria. Recomendandose la
introduccién de arquitectura contemporanea para las obras nuevas en los
ambitos sujetos a la autorizacién en materia de patrimonio histérico.

b) Que utilicen colores estridentes o el empleo de acabados y soluciones

arquitectonicas que generen impacto paisajistico.
Art. 11 Viviendas sujetas a algiin régimen de proteccién publica
En el &mbito de la presente Modificacion Menor no se permite viviendas sometidas a

algun régimen de proteccion piblica en virtud de las determinaciones de aplicacién
del Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistico Insular de Tenerife.

Art. 12 Condiciones de Mejora cualitativa del paisaje urbano

1. De acuerdo al Directriz 116.2 g) derivadas del informe de sostenibilidad
ambiental se introducen en el capitulo correspondiente las condiciones que

favorecen la integracion paisajistica de las nuevas edificaciones a las
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condiciones topograficas y ambientales de sus respectivas parcelas, con el fin de
evitar la aparicion de soluciones edificatorias de notable impacto visual.

2. La longitud maxima admisible a que pueden llegar la seriacion de edificios
repetidos o que generen fachadas continuas en las manzanas vacantes de
edificacion sera de 40 metros.

CAPITULO IV. DETERMINACIONES DE CARACTER AMBIENTAL

Art. 14. Medidas ambientales.

En el apartado 8 “Medidas protectoras, correctoras y compensatorias” del Informe
de Sostenibilidad Ambiental estan contenidas las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias a aplicar tanto en fase de obra como operativa.

DISPOSICION ADICIONAL

Unica. Aplicacién de la Disposicién Transitoria Tercera del Plan Territorial Especial de
Ordenacién Turistica de Tenerife (PTOTT).

Las parcelas incluidas en el ambito de la presente Revision, registradas con
anterioridad al 25 de noviembre de 2003, que incumplieran la superficie minima
requerida para el uso residencial en categorias primera y segunda, conforme el
articulo 4.3.2.1 PTOTT, podran ser susceptibles de edificacion con este uso, en las
siguientes condiciones:

a) En cualquiera de las dos categorias cuando se hallaren comprendidas entre
dos parcelas edificadas, no sometidas, una o ambas, a un proceso de
renovacion edificatoria.

b) En las condiciones de la categoria segunda, sin perjuicio del cumplimiento de
los restantes condiciones, incluso el estandar de densidad por unidad de
vivienda. Para ello sera preciso uno de los dos procedimientos siguientes:
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- La concrecion en el planeamiento urbanistico adaptado o, en su caso,
mediante la tramitacion de un estudio de detalle de la correspondiente
manzana o unidad urbanistica equivalente, de las condiciones de
ordenacion de los volimenes y caracteristicas formales y constructivas de
la edificacién, con especial referencia a las condiciones de implantacion de
la edificacion y su adaptacion topografica, articulo 4.4.2 PTOTT y al
tratamiento de los espacios libres, accesos y elementos de cerramiento y
delimitacion de las parcelas, conforme el articulo 4.4.4 PTOTT.

- La construccion conforme un Gnico proyecto de edificacion de un grupo de
parcelas que alcance la superficie minima requerida de 1000 m2, en el que

se dé cumplida respuesta a las mismas cuestiones antes sefaladas.
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SEPARATA DE PROGRAMA DE ACTUACION Y
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO



a)

b)

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

A PROGRAMA DE ACTUACION.

La ejecucion de las actuaciones contenidas en la ordenacion establecida en esta
Revision Puntual del PGO, conlleva necesariamente la previa aprobacién definitiva de
la misma por parte de la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del
Gobierno de Canarias, y su entrada en vigor tras la publicacion de su normativa en el
Boletin Oficial de La Provincia, asi como la aprobacion de la Adaptacion del Proyecto
de Urbanizacion. Por ello, el Programa de Actuacion para la ejecucion de las nuevas
determinaciones introducidas por esta Modificacion Menor del PGO se establece a
partir de su entrada en vigor, y su desarrollo se prevé a partir de los siguientes

plazos:

Presentacion a tramite de la Adaptacion 6 Modificacion del Proyecto de
Urbanizacion y del instrumento de gestion, en su caso: 6 meses, contados desde la

entrada en vigor de la Modificacion Menor.

Ejecucion completa de las obras de urbanizacion pendientes de ejecutar en donde
se incluyen tanto las previstas por el Proyecto de Urbanizacién aprobado como las
derivadas de las nuevas actuaciones se fija en 2 anos, a partir de la aprobacion de

la Modificacion del Proyecto de Urbanizacion.

B) ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Dado que el ambito objeto de la presente Modificacion Menor acoge un Sector de
Suelo Urbanizable Ordenado (Sector La Boruga) y un ambito de Suelo Urbano
Consolidado, para elaborar el estudio econdémico financiero se considera
conveniente distinguir entre las actuaciones previstas para el Sector La Boruga y las

correspondientes al Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé.
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A) Sector la Boruga:

El estudio econémico financiero del Sector comprende los gastos de las obras de
urbanizacion pendientes de ejecutar, cuantificados en el Proyecto de Urbanizacion
aprobado, y aquellos que se generan como consecuencia de las actuaciones
previstas.

En relacion a los primeros se indica que las obras de urbanizacién previstas por el
Proyecto de Urbanizacién se encuentran practicamente ejecutadas en su totalidad
salvo los espacios libres pablicos y la apertura de las calles M, N y O al Camino de
San Bartolomé.

En cuanto a los gastos que se derivan de las nuevas actuaciones se encuentran los
correspondientes a la ejecucion del parque infantil, a la ampliacién de los espacios
libres previstos con frente a la calle M y con frente al fondo de saco existente en la
calle O de la urbanizacion, al incremento de los fondos de saco de los viales K, L, My
Ny a la creacién de areas ajardinadas entre los fondos de saco de las calles Violeta
del Teide, Jacaranda, Guaydil, Morgallana, K, L y M de la urbanizacién. Todas estas
actuaciones no supondran coste adicional alguno, ya que, se asientan en suelos
considerados actualmente de dominio publico destinados a sistema viario y asi
aparecen adjudicados al Ayuntamiento en el Proyecto de Compensacion inscrito en el
Registro de la Propiedad, por lo que el coste previsto en el Proyecto de Urbanizacion
para los viales ira destinado a sufragar los espacios libres, las areas ajardinadas y la
ampliacion de los fondos de saco.

Los gastos de urbanizacién pendientes de ejecutar tienen un coste de ejecucion
material previsto de 2.110.249,60 €, siendo el desglose el siguiente:

- Ampliacion de fondos de saco, apertura de vias M1, N1 y O,
pavimentacion del Camino de San Bartolomé, y acerado de las
manzanas M1y M2 y de la parcela 184: 604.140,79 €

- Ejecucion de zona verde de la parcela 107: 272.500,00 €

- Ejecucion de zona verde de las parcelas 116 - 118: 1.233.608,81 €
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B) Suelo Urbano Consolidado de San Bartolomé:

Como ya se apuntd, la presente Modificacion Menor pretende eliminar los viarios de
nueva creacion previstos por el Plan General vigente manteniendo para los suelos
afectados el uso residencial, es decir, no llevar a cabo actuacion alguna, lo que es
perfectamente viable ya que, aunque los viales estaban incluidos en el planeamiento
municipal desde el afio 1991, lo cierto es que no se ha iniciado actuacién alguna
para proceder a la obtencion del suelo y a la ejecucion de los mismos conforme a la

normativa aplicable.
C) Derechos indemnizatorios

La ordenacion prevista en la presente Revision y las actuaciones a desarrollar en su
ejecuciéon no generan derechos indemnizatorios de ningin tipo, de acuerdo con lo

establecido en la legislacion basica sobre la materia.

D) Gastos para dotacion de la reserva de almacenamiento de agua

con el fin de dotar la correspondiente reserva de almacenamiento, la recepcion del
proyecto de urbanizacion adaptado conllevara el ingreso en la Contabilidad
Hidraulica Municipal de 101.871 €. Este importe resulta de aplicar la cuantia de 90
€ por m3 y de la necesidad de dotar 1 m3/habitante, teniendo en cuenta que la
prevision de habitantes es de 1.182 h., que resulta de aplicar el parametro de 3,3

por las 343 viviendas previstas.

EnLa Orotava Mayo de 2018

esUs Villodre Cordero

Abo 0
X B
\

fdo: Pedro Luis Cobiella Suarez
en representacion de la Junta de Compensacion P.P. La Boruga )
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8. RELACION DE PORPIETARIOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

MENOR.

SAN BARTOLOME

1  RAUL HERNANDEZ ALONSO / SARI KAARINA ASPHOLM
( Ref. Catastro 0127017CS5402N ).
11 LORENZO GARCIA-ROADY. (Ref. Catastro 0127030CS5402N).
12 SERGIO GARCIA-ROADY / LORENZO GARCIA-ROADY.
(Ref. Catastro 0127025CS5402N y 0127011CS5402N ).
14 WOLFANG SCHERER. (Ref. Catastro 0127010CS5402N).

AYUNTAMINETO DE LA OROTAVA.
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