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CONSIDERACIONES PREVIAS

1.1. ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacién de La Orotav
definitivamente aprobado por la Comisién de Ordenacion del Terfitorio y Medio
2004. El citado

documento entr6 en vigor el dia 16 de julio de 2004, una vez que fue publicada su

Ambiente de Canarias en sesion celebrada el dia 2 de febrero

normativa en el Boletin Oficial de la Provincia.

El PGO creé la Unidad de Actuacién Los Pinos 1, para completar la trama
urbana creada por el Plan General de 1990 al borde de Camino Polo, Camino La
Cafiada y Calle El Obispo.

Sin embargo, en los planos del citado PGO no se grafiaron con la precision
necesaria los edificios que habian sido anteriormente ejecutados, de acuerdo con la
ordenacién establecida en el mencionado Plan General de 1990. Debido a esta
imprecision y a un defecto de prevision de espacios publicos se detectan en dicha
Unidad de Actuacion los siguientes desajustes:

- Parte del suelo ocupado por la Plaza y el Centro Social de Los Pinos

ha sido calificado como viario.

- Parte del suelo ocupado por algunos de estos edificios ha sido

calificado como viario o como dotacién.

- Parte del viario transversal a Camino Polo y Calle El Obispo ha sido

calificado como Edificacién Cerrada.

- No se han previsto parcelas destinadas a Espacios Libres.

- La superficie de la parcela destinada a Dotacién es inferior a la

legalmente exigible para Dotaciones y Espacios Libres.

En el mes de septiembre de 2009 el Concejal Delegado de Urbanismo del
Ayuntamiento de la Villa de La Orotava redacté una Propuesta de Actuacion en la
que requeria a este Area Técnica de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio la
redaccion de la Modificacion del PGO en la Unidad de Actuacion “Los Pinos 17, con

los siguientes objetivos:
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J/Ci "r(rfgir la situacién de fuera de ordenacién en la que se encuentran el

aludido edjificio municipal y los edificios privados que presentan frente a Camino Polo
y Calle El Obispo.

- Ajustar el viario de ia citada Unidad de Actuacién al trazado de las
bocacalles existentes en direccidn transversal a Camino Polo y Calle El Obispo.

- Incrementar Ia superficie de suelo publico en la citada Unidad de Actuacién

hasta garantizar el porcentaje legalmente establecido y disminuir proporcionalmente

el suelo y la edificabilidad residencial, manteniendos:etinmere: (6. ViNIEndas. oo

. ha sdo aprobade o mmeereem s
previstas. gﬁ&...@.ﬁﬁm,,,..n,dgfeng.um..ymﬁ."y'

frantado este documento con e original se

encuentra conforme.

1.2, PROMOTOR

representado por su Alcalde-Presidente D. isaac Valencia Dominguez.

1.3. AMBITO DE ACTUACION.

La Modificacion del PGO que se pretende llevar a cabo gbarca los terrenos
comprendidos en la Unidad de Actuaciéon Los Pinos 1, delimitada por dicho PGO
(56.161,00 m2), y dos pequenas porciones de suelo urbano consolidado situadas al
Este y al Noroeste de dicha Unidad de Actuacion.

Este ambito linda:

- Por el Norte, con Camino Polo y edificio de vivienda colectiva situado en
parcela calificada como suelo urbano consolidado.

- Por el Sur, con Unidad de Actuacion “Los Pinos 2” y con edificios de
vivienda colectiva situados en parcelas con frente a calle El Obispo y
calificadas como suelo urbano consolidado.

- Por el Este, con Calle El Obispo y con edificios de vivienda colectiva
situados en parcelas con frente a dicha calle y calificadas como suelo
urbano consolidado.

- Por el Oeste con Unidad de Actuacién “Los Pinos 2” y con edificio de
vivienda colectiva situado en parcela con frente a Camino Polo y calificada

como suelo urbano consolidado.

Modificacidon del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
3




La Orotava

del Plan Ge

al de Ordenacién de La Orotava con los siguientes objetivos:

E)’Eijho Ayuntamiento de La Orotava promueve la presente Modificacion
,

a) Corregir la situacién de fuera de ordenacion en la que se encuentran tanto
el inmueble municipal que comprende la Plaza y el Centro Social de Los Pinos,
como los edificios privados que presentan frente a Camino Polo y Calle El Obispo.

b) Ajustar el viario de ia Unidad de Actuacién “Los Pinos 1” al trazado de ias
bocacalles existentes en direccién transversal a Camino Polo y Calle El Obispo.

c) Incrementar la superficie de suelo publico en esta Unidad de Actuacion

hasta garantizar el porcentaje establecido y disminuig; Bg@@ngigpﬁgmg&t%%\ sheloyla
edificabilidad residencial. @?%h“ h0ace . fe.’t;aﬁmpm
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fue cualquiera de los privados (Concierto, Compensacion o Ejecycion Empresarial).

El resto de dicho ambito ha sido clasificado como suelo”urbano consolidado
(15,95%) y calificado en parte como Edificacién Cerrada (7,75%) y en parte como
viario (8,20%). La ordenaciéon pormenorizada prevista por el PGO en este ambito

queda resumida en el cuadro siguiente:

CLASE DE | ZONA ZONA SUPERFICIE EDIFICABIL. VIV
SUELO (m2s) (m2c)
Suelo Urbano Edificacion Cerrada 3126,00 | 5161,00 | 5939,00 5.939,00 59
no
consolidado UA
por la o Dotacion 1856,00
urbanizaciéon El Monturrio _
Viario 1179,00
Suelo Urbano Viario 439,92 979,21 1024,65 10
consolidado Edificacién Cerrada 539,29 1024,65
Total 6140,21 6963,65 69

1.5. OBJETO DE LA MODIFICACION.

1.- Tal como ha quedado reflejado en el apartado anterior el objeto de esta

Modificacion es:
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el inmueble municipal que comprende la Plaza y el Centro Social de Los Pinos,
como los edificios privados que presentan frente a Camino Polo y Calle Ei Obispo.
b) Ajustar el viario de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 1” al trazado de las
bocacalles existentes en direccidon transversal a Camino Polo y Calle El Obispo.
c¢) Incrementar la superficie de suelo pubiico en esta Unidad de Actuacion

hasta garantizar el porcentaje establecido y disminuirprapercionalsente-al sugl ¥ da

B ) ) ' enfo haio aprobaso sweserr s To ... DOT
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cofifrontade sste documento ffon e| original se
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1.6. BASE LEGAL.

de Ordenacién se encuentra en el contenido de
en la DT. 22.6. del DL 1/2000 y en la DT 32.4 de la Ley 19/2003/de 14 de abiril, por la
que se aprueban las Directrices de Ordenacién Generdl y las Directrices de
Ordenacién del Turismo de Canarias (en adelante Ley 19/2003).

El apartado sexto de la Disposicidon Transitoria Segunda del DL 1/2000

establece lo siguiente:

“En tanto se produce la adaptacién del planeamiento, seran admisibles las revisiones parciales y modificaciones
puntuales de las Normas Subsidiarias Municipales y de los restantes instrumentos de planeamiento, vigentes a la entrada en
vigor del presente Texto Refundido, siempre que tales revisiones y modificaciones sean no sustanciales respecto del modelo
territorial fijado en dicho planeamiento y se acredite expresamente el interés publico de la revisién parcial o modificacién, asi
como su conveniencia y oportunidad.”

El apartado 4 de la Disposicidén Transitoria Tercera de la Ley 19/2003 sefala

lo siguiente:

“Hasta la plena adaptacion de los instrumentos de ordenacion insular y general sélo se permitiran modificaciones.
Igualmente, de forma justificada, se admitiran las revisiones que tengan por objeto la adaptacién parcial de sus
determinaciones”.

Esta Modificacién del PGO de La Orotava cumple todos los requisitos legales
anteriormente mencionados y en su Memoria de Ordenacidon se acreditan
suficientemente los siguientes aspectos:

- Mantenimiento del modelo territorial adoptado por el vigente PGO.

- Interés publico de la reordenacién introducida.

Madificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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El art. 9 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgen
ordenacion territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenaci

modificod ei apartado 1 de ia D.T. 3% de la Ley 19/2003, que queddredactado en los

siguientes términos:

“1. En tanto se procede a la adaptacion plena del planeamiento territorial o urbanistico a las determinaciones del
Texto refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias y de la presente
ley, podré iniciarse o continuarse la tramitacion de los Planes Territoriales de Ordenacion previstos en el articulo 23 del citado
Texto Refundido, asi como la de los Planes Parciales de Ordenacién y de los Planes Especiales de Ordenacion,
correspondiendo, en todo caso, la competencia para su aprobacion definitiva al titular de la consejeria competente en materia
de ordenacién territorial, previo informe de la Comisién de Ordenacioén del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, en el plazo
maximo de cuatro meses desde la entrada del expediente completo en la citada consejeria.

Los planes, en todo caso, deberan ajustar sus determinaciones al citado Texto Refundido y a la presente ley, asi
como al planeamiento insular adaptado.

Seran igualmente admisibles, con las mismas condiciones de adecuaciéon al marco normativo, las
modificaciones parciales de tales planes, asi como del planeamiento general o insular, siempre que las nuevas
determinaciones no supongan un cambio sustancial del modelo territorial, atribuyéndose la competencia de aprobacion
definitiva al titular de la consejeria competente en materia de ordenacion territorial, previo informe de la Comisién de
Ordenacion del territorio y Medio Ambiente de Canarias, cuando tal competencia no esté legalmente atribuida a dicho érgano
colegiado al Gobierno de Canarias”.

Las determinaciones introducidas en esta Modificacion del PGO de La
Orotava afectan exclusivamente a la ordenacion pormenorizada de la Unidad de
Actuacion “Los Pinos 17 y sus aledaios, por lo que no suponen un cambio sustancial

del modelo territorial vigente.

Este documento debera ser aprobado inicialmente junto al correspondiente
Informe de Sostenibilidad Ambiental (en adelante ISA) por el Pleno del Excmo. Ayto.
de La Orotava y posteriormente sometido al tramite de informacién publica para
presentacion de alegaciones.

Transcurrido dicho periodo este expediente debera ser aprobado
provisionalmente por el mencionado Pleno Municipal y definitivamente por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma Canaria, previo informe favorable
de la COTMAC.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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2.1. JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENT
POR LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL —

La Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacioyy 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 integraciéon de los aspectos ambientales en la preparacién
y adopcion de planes y programas, mediante la realizacién 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
espafol 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.

El Anexo | de la citada Ley 9/2006 recoge el contenido del ISA, que
contempla en gran medida lo recogido en el Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por
el que se aprueba el Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de
planeamiento. La determinaciéon de la amplitud y nivel de detalle del ISA se
comunicard al Excmo. Ayto. de La Orotava mediante un Documento de Referencia
que incluira ademas los criterios ambientales estratégicos e indicadores de los
objetivos ambientales y principios de sostenibilidad aplicables en cada caso.

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

El ISA ha sido redactado por GEODOS vy sera sometido a informacién publica
durante cuarenta y cinco dias para posteriormente ser remitido a la COTMAC, que
sera el érgano ambiental, que realizara un informe de cumplimiento del contenido en
funcion del resultado de la informacién puablica, para que posteriormente se realice la
Memoria Ambiental, texto que completara el anterior contenido del ISA para su

incorporacion a la Modificacidon del PGO y su aprobacién definitiva.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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PGO
basico de lavas
procedentes de un centro de emisidn que podria situarse ¢nh la ladera norte del
sistema de cumbres centrales de la isla y que fluian hacia la costa, con una dinamica
activa en su parte superior para convertirse en deslizamiento suave hacia la costa,
segun puede observarse en el Mapa Geoldgico de la Isla de Tenerife, realizado por
el Instituto Geoldgico y Minero de Espana de 1.968.

Bajo un punto de vista geotécnico, de distintos estudios y sondeos realizados
en la zona, parece comprobarse que el terreno esta constituido por una primera
capa de tierra vegetal de espesor variable, entre 0,40 m. y 1,20 m., utilizada
histéricamente como soporte de las actividades agricolas. Una segunda capa de
tierra arcillosa mezclada con bolos y con bastante carbonato calcico y compacta, con
profundidades de hasta 3,00 m. En ocasiones esta capa esta sustituida por un
aglomerado de grava arenosa con matriz arcillo-limosa, de profundidad similar. A
continuacién se presenta una capa de roca basaltica muy dura y resistente con
profundidades variables, pero en cualquier caso siempre superior a los 15 0 20 m.

El nivel freatico, es de sobra conocido, que se encuentra en las islas muy por
debajo de aquellas capas interesadas en la urbanizacién y edificacion y tampoco se
encuentran sulfatos que pudieran afectar a las cimentaciones.

En conclusion, puede decirse que desde este punto de vista el terreno es apto
para la urbanizacion desde las consideraciones expresadas.

El terreno objeto de esta Modificacion del PGO de La Orotava se configura
como una plataforma de escasa pendiente en direccion Este-Oeste y con una

pendiente media del 12% en direccién Norte Sur.

2.3. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los terrenos en los que se desarrolla la presente Modificacidn estan
ocupados en parte por la Plaza y el centro Social de Los Pinos y por varios edificios
de vivienda colectiva alineados con el Camino Polo y con la Calle El Obispo. El resto
del terreno estad constituido por varias explanaciones realizadas sobre antiguas

huertas de cultivo, que fueron abandonadas por sus propietarios.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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El ambito de actuacién de esta Modificacion del PGO de La Orotava estd | |
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limitado por el Norte y el Este respectivamente por el Camino Polo y la Calle EI \
Obispo, que disponen actualmente de acceso rodado, abastecimiento de agua y
suministro de energia eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto a las
edificaciones existentes como a las que se hayan de construir en la Unidad de

Actuacién “Los Pinos 1”.
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3.1. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1.1. Opcion 1.

- Ajustar los limites de la Unidad de Actuacior a los linderos
de los edificios de vivienda colectiva existentes en Camino
Polo y Calle El Obispo.

- Alinear las calles de la Unidad de Actuacién con las
bocacalles existentes en direccion transversal a las vias
sefaladas en el parrafo anterior.

- Calificar como Dotacién el espacio ocupado por la Plaza 'y
el Centro Social de Los Pinos.

- Calificar como Espacio Libre Publico una parcela situada
en la manzana Sur de la Unidad de Actuacion.

Esta opcién fue finalmente desechada debido a que en la misma la

parcela dotacional quedaba aislada en la esquina Noroeste de la Unidad

de Actuacion, sin comunicacién con el resto de parcelas residenciales.

3.1.2. Opcidén 2.

Una vez descartada la Opcion 1, debido a las razones expuestas vy,

teniendo en cuenta que la Normativa de Ordenacién Pormenorizada del
PGO permite la construccién de equipamientos de titularidad publica bajo
rasante de plazas y parques, se estudio la posibilidad de calificar como
Espacio Libre Publico la parcela ocupada por la Plaza y el Centro Social
de Los Pinos y el vial anexo a dicha parcela y transversal al Camino Polo.
De esta manera se lograba el objetivo de conectar peatonalmente las
manzanas interiores de la Unidad de Actuacion con la parcela en la que

se ubican las Plaza y el Centro Social de Los Pinos.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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la Unidad de Actuacion.

Esta opcion fue igualmente corregid
configuracién de la aludida segunda parcela destinada & Espacio Libre

Publico.

3.1.3. Opcidn 3.

Teniendo en cuenta la topografia de la zona, se estimé que

resultaba mas adecuado disponer en la manzana Sur de la Unidad de
Actuacién una parcela destinada a Espacio Libre Publico que ocupase
gran parte del limite Norte de dicha manzana, rectificando de esta manera
lo establecido en la Opciéon 2. Ademas, en dicha manzana se previé la
creacidn de una parcela destinada a la construccidon de viviendas de

proteccién oficial.

3.2. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

La presente Modificacion del PGO de La Orotava se justifica en la
necesidad de:

a) Corregir la situacién de fuera de ordenaciéon en la que se
encuentran tanto el inmueble municipal que comprende la Plaza y el
Centro Social de Los Pinos, como los edificios privados que presentan
frente a Camino Polo y Calle El Obispo.

b) Ajustar el viario de la Unidad de Actuaciéon “Los Pinos 1” al
trazado de las bocacalles existentes en direccion transversal a Camino
Polo y Calle El Obispo.

¢) Incrementar la superficie de suelo publico en esta Unidad de
Actuacidn hasta garantizar el porcentaje establecido y disminuir

proporcionalmente el suelo y la edificabilidad residencial.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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URBANISTICOS VIGENTES Y DE LOS MODIFICAD

A continuacién se reproduce una tab/

la resumen de log parametros

S

urbanisticos vigentes en el ambito de actuacion de esta Modificacion:

CLASE DE | ZONA ZONA SUPEVCIE EDIFICABIL. A\
SUELO (m2s) (m2c)
Suelo Urbano Edificacion Cerrada 3126,00 | 5161,00 | 5939,00 5.939,00 59
no
consolidado UA
por la o Dotacion 856,00
urbanizacioén Los Pinos 1 __
Viario 1179,00
Suelo Urbano Viario 439,92 979,21 1024,65 10
consolidado Edificacion Cerrada 539,29 1024,65
Total 6140,21 6963,65 69
Los parametros modificados se resumen en la siguiente tabla:
CLASE DE | ZONA ZONA SUPERFICIE EDIFICABIL. | VIV
SUELO (m2s) (m2c)
Suelo Urbano Edificacion Cerrada 1755,51 | 5518,69 | 3335,46 4764,96 41
no
consolidado UA
por la o Ecdificacion Cerrada 752,37 142950
urbanizacién Los Pinos 1 18
VPO
Espacio Libre Publico 1906,01
Viario 1104,80
Suelo Urbano Viario 388,31 621,52 443,10 4
Gonseliadde Edificacion Cerrada 233,21 44310
Total 6140,21 5208,08 63

Madificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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3.4. MANTENIMIENTO DEL MODELO TERRITORIAL ADOPTADO F

EL VIGENTE PGO.

Los cambios introducidos a través de la presente Modificacién no

resultan sustanciales respecto del modelo territorial fijado en el PGO.

Es criterio ampliamente aceptado que las modificaciones

introducidas tienen caracter sustancial cuando el conjunto de las mismas

suponga una alteracion importante del modelo de ocupacion del territorio

y desarrollo urbanistico vigente.

En el

presente caso se mantiene la clasificacion de suelo y la

ordenacion viaria (salvo ciertos reajustes).

Las
Modificacion

alteraciones mas significativas introducidas por esta
consisten en lo siguiente:

Se califica como Espacio Libre Publico el suelo que el
vigente PGO califica como Dotacion.

Se califica asimismo como Espacio Libre Publico parte de la
manzana Sur de la Unidad de Actuacion.

Se reajusta el trazado viario hasta hacerlo coincidir con las
bocacalles existentes en direccién transversal a Camino
Polo y Calle El Obispo.

Se califica como Edificacion Cerrada VPO el 30% de la
superficie de suelo de uso residencial en la Unidad de

Actuacion.

Por tanto, las variaciones introducidas en esta Modificacién, debido

a su escasa entidad, no modifican el modelo territorial adoptado por el

PGO.
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“/=\35. _ACREDITACION _DEL

blbDIFICACI()N DEL PGO.

El interés publico de esta Modificacién radica en congeguir los

siguientes objetivos:
- Corregir la situacion de fuera de ordenacion en la que
actualmente se encuentran la Plaza y el Cefitro Social de
Los Pinos (afectados por el trazado de una calle prevista en
direccion transversal a Camino Polo) y los edificios de
vivienda colectiva existentes al borde de Camino Polo y
Calle El Obispo (afectados parcialmente por la dotacién y los
viarios previstos) '

- Ampliar en la U.A. “Los Pinos 1” la superficie destinada a
Espacios Libres Publicos hasta el umbral minimo legaimente
exigido para el suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion.

- Ajustar el trazado viario de dicha Unidad de Actuacion a la
las bocacalles existentes en direccion transversal a Camino
Polo y Calle ElI Obispo, permitiendo de esta manera el

desarrollo urbanistico de dicho ambito.

3.6. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE ESTA MODIFICACION
DEL PGO.

Tal como ha quedado acreditado anteriormente resulta conveniente
y oportuno para el Ayuntamiento de La Orotava regularizar urgentemente
la situacion urbanistica de la Plaza y el Centro Social de Los Pinos, que
han sido recientemente inaugurados por la Corporacién Municipal sobre
una parcela afectada por la ejecucién de un viario transversal a Camino

Polo.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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La entidad propietaria de la totalidad de los terrenos incluidos en‘I;{éiii

UA. “Los Pinos 1" cedi6 anticipadamente dicha parcela a este
Ayuntamiento, el cual ejecutd sobre la misma con fondos propios un

Centro Social y una Piaza en su cubierta.

3.7. ADAPTACION A LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 19/2003

El apartado 4 de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley

1972003 sefala lo siguiente:

‘Hasta la plena adaptacién de los instrumentos de ordenacién insular y general sélo se permitiran
modificaciones. Igualmente, de forma justificada, se admitirdn las revisiones que tengan por objefo la
adaptacion parcial de sus determinaciones”

Las Directrices de Ordenacién General (en adelante DOG) que
influyen en la ordenacion del suelo urbano se agrupan en los siguientes

bloques tematicos definidos en la DOG 4: EHLISENEIA: Para hacer constar que ef presente docy-

) Recursos naturales. G e AR T

.............. Fheen Y
: ; confrontad i
b) Energia y residuos. ntado este documento con el original se

ericuanira conforme,

¢) Ordenacion Territorial.
d) Infraestructuras y transportes.

e) Patrimonio cultural y paisaje.

a) Recursos naturales

- DOG 314 (NAD)Z “Las administraciones publicas adopfaran medidas de fomento de la

reutilizacion de las aguas y entre ellas:
Promover la construccion de redes separativas de saneamiento en Jas areas urbanas, para la
captacion y reutilizacién de pluviales.
Promover, en el medio rural, la depuracién y reutilizacion descentralizada de agua y biomasa a través
de los sistemas naturales.

Fomentar sistemas para la reutilizacién doméstica de las aguas grises”.

En ficha de la U.A. Los Pinos 1 se establece, por un lado, que el
proyecto de urbanizacién de dicha Unidad debera prever redes
separativas para aguas fecales y pluviales, al objeto de captar estas
ultimas para reutilizacion posterior y de evitar desbordamientos en la red

de aguas fecales en caso de fuertes lluvias y, por otro lado, que los

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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edificios que se construyan en la Unidad de Actuacion deberan prever. [ \

redes de aguas grises.

b) Energia y residuos.

- DOG 42.3 (ND)Z “El planeamiento de desarrollo deberd prever los espacios lugares

adecuados para la ubicacion de los contenedores de residuos, de manera que se asegure su impiantacion y se

facilite la accesibilidad a los usuarios.”

En la ficha de la U.A. Los Pinos 1 se establece que el proyecto de
urbanizacion de dicha Unidad debera prever la instalacion de
contenedores de residuos en el viario de dicho ambito en proporcién

adecuada a la poblacién prevista.

c) Ordenacién territorial.

- DOG 66.4 (N D)I “El planeamiento debera prever, en su caso, el mantenimiento de
corredores ecolégicos mediante la adecuada disposicion de los espacios libres publicos”.

Esta Modificaciéon del PGO de La Orotava ha previsto que se
incremente en la U.A. “Los Pinos 1” la superficie Espacios Libres Publicos
hasta el umbral minimo legalmente exigido para el suelo urbano no
consolidado por la urbanizacién. La disposicion del Espacio Libre Norte
permite la comunicacion peatonal entre Camino Polo y las parcelas
residenciales situadas en el interior de la Unidad. La configuracién del
Espacio Libre Sur garantiza un corredor longitudinal verde entre las

parcelas residenciales de dicha Unidad.
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- DOG 70.1 (ND)Z “El planeamiento urbanistico evitard, en los sectores con destifc™

residencial, la zonificacién funcional y procuraréd la implantacion de modelos urbanos que propicien el

incremento de la complejidad social y la mezcla de usos compatibles dentro del tejido urbano.”

Esta Modificacién del PGO ha previsto para la U.A. “Los Pinos 1”
que el uso principal sea el residencial en tipologia de Edificacién Cerrada
de dos plantas de altura.

No obstante lo anterior, bajo rasante del Espacio Libre Norte el
Ayuntamiento de La Orotava ejecut6 el Centro Social de Los Pinos.

Ademas, la normativa de ordenaciéon pormenorizada del PGO
admite en las parcelas residenciales usos complementarios terciarios, lo
cual contribuye al incremento de la complejidad social y a la mezcla de

usos compatibles dentro del tejido urbano.

- DOG 70.2 (N D)Z “Cuando no se utilicen tipologias tradicionales de manzana cerrada, se

procuraré la mezcla de tipologias edificatorias, con destino a segmentos de poblacién con diferente capacidad
econdmica, utilizando para ello, en su caso, la calificacion con destino a viviendas sometidas a algin régimen
de proteccioén”.

En este documento se ha establecido que el 30% de la
edificabilidad residencial se destinara a la construccion de 18 viviendas de

proteccién oficial.

- DOG 771 (ND)Z ‘Para una mayor eficiencia en el uso del territorio y los recursos

disponibles, el planeamiento evitaré las implantaciones residenciales de baja densidad, utilizando tipologias o
combinaciones de tipos edificatorios que permitan incrementar el uso eficiente del suelo, evitando el uso

extensivo de tipologias edificatorias de baja densidad.”

Esta Modificacion del PGO plantea concentrar la edificabilidad
prevista en el menor espacio posible para liberar mayor superficie de
suelo para espacios publicos (54,55%), ya que el PGO vigente prevé tan

solo que se ceda a la administracién un 39,43% de la Unidad de
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De esta manera se consigue cong’:p'
-

lucrativo en el 45,54% de la superficie total \d e

T\ Actuacion,
oSire
liberando el resto (54,55%) para viario y espacios libres mlnicipales.

d) Infraestructuras y transportes.

- DOG 102.8 (N )I “Sera requisito para la aprobacion del plangamiento de desarrolio que

resuelva satisfactoriamente la integracién de los nuevos espacios urbanos|en los sistemas de transporte

piiblico”.

La calzada del Camino Polo ha sido proyectada en esta
Modificacién del PGO con amplitud suficiente para permitir la adecuada
circulacion de transporte publico. No ha sido prevista ninguna parada de
guaguas en este tramo viario debido a que actualmente no existe linea

regular de transporte publico que lo atraviese.

- DOG 104.2 (N D)Z “El planeamiento general y el que lo desarrolle reservarén el suelo

necesario para la implanfacion de las instalaciones y conducciones propias de las telecomunicaciones,
teniendo en cuenta los usos asignados al suelo y sus niveles de proteccién, en su caso.”

El proyecto de urbanizacion de la U.A. “Los Pinos 1” debera prever
canalizaciones destinadas a telecomunicaciones bajo el viario publico en

proporcién suficiente para la poblacién prevista en dicha Unidad.

e) Patrimonio cultural y paisaje.

- DOG 116.2.3) (N D)Z ‘Definicién de sistemas de espacios libres y peatonales en

continuidad, a partir de los espacios libres existentes, como forma de integrar las cualidades de la geografia al
paisaje urbano, aumentar la densidad de las plantaciones vegetales y mejorar las condiciones ambientales
urbanas.”

Esta Modificacion del PGO introduce una superficie de 1906,01 m2
la superficie de Espacios Libres de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 17,

lo que contribuira a mejorar las condiciones ambientales de esta zona.

- DOG 1 16.2.f) (N D)Z “Criterios sobre calidad edificatoria, y su eventual regulacion en las

ordenanzas municipales, mediante el fomento de la arquitectura contemporénea de calidad y atenta a su

insercién en el entorno”.

Modificacion del PGO de La Orotava en U.A. “Los Pinos 1”.
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En la ficha de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 1” se sefiala que/w

debera procurarse la produccion de arquitectura contemporanea de

calidad, adecuadamente insertada en el entorno.

- DOG 1 16.2.9) (N D)I “Normas que favorezcan la integracién paisajistica de las nuevas

edificaciones a las condiciones topogréficas y ambientales de su soporte geografico y eviten la aparicién de
soluciones urbanisticas y edificatorias de notable impacto visual’”.

El vigente Plan General de Ordenacién ha previsto en su normativa
condiciones para la insercion de la edificacion en diferentes condiciones
topogréficas, por lo que esta Modificacion no introduce determinaciones

en este sentido.

- DOG 1 16.2.h) (N D): “Definicion de la longitud méxima admisible a que pueden llegar la
seriacion de edificios repetidos o que generen fachadas continuas”.

En la ficha de la Unidad de Actuacion “Los Pinos 1” se sefiala que

las edificaciones presentaran una longitud maxima de 100,00 m.

El ambito de actuaciéon de esta Modificacion del PGO no se incluye
dentro de ninguna de las zonas turisticas definidas por el Plan Territorial
Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife (PTOTT). Por tanto,
las Directrices de Ordenacion del Turismo (DOT) no influyen en la

ordenacidén que nos ocupa.

Por tanto, a través del presente apartado, a juicio del que suscribe,
se justifica la adaptacion de esta Revision Parcial del PGO de La Orotava
a la Ley 19/2003 de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de
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3.8. PREVISION DE_ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES Y-
EQUIPAMIENTOS EN LA U.A. LOS PINOS 1.

A continuacién se realiza un estudio comparativo entre las
superficies exigibles para espacios libres, dotaciones y equipamientos
por aplicacion de los estandares previstos en el art. 36 del DL 1/2000 y las

previstas en esta Modificaciéon del PGO de La Orotava.

ZONA SUPERFICIES
(m2)
D.L. 1/2000 MODIFICACION DEL
P.G.O.
SISTEMAS Espacios Libres 953,00 1.906,00 | 1.906,01 1.906,01
LOCALES Dotacién 953,00
Equipamiento
SISTEMAS Espacios Libres 0,00 0,00
GENERALES (5m2 x 3,3 hab./viv.
X (569-59) viv.).
Total 1.906,00 1.906,01

3.9. DISMINUCION DE POBLACION.

La poblacién prevista en esta Modificacion del PGO para el ambito
de actuacion de la misma asciende a 208 habitantes, lo cual supone una
disminucion de 20 habitantes respecto a la poblacién prevista por el
planeamiento vigente (228 habitantes).

Es por ello que esta Modificacion no ha incorporado superficie
alguna destinada a Sistema General de Espacios Libres en la proporcion
de 5 m2/hab. establecida en el art. 46.5.b) del DL 1/2000.
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3.10. ESTUDIO COMPARATIVO DE ESPACIOS PUBLICOS /

A continuacién se procede a comparar los espacios publicos

segun la ordenacion vigente y la modificada.

Categoria de | Zona Superficie

suelo urbano (m2s)

PGO vigente SUNCU Dotacién 856,00 2.474,92
Viario 1.179,00
SUCU Viario 439,92

Modificacion del | SUNCU Espacio Libre Publico 1.906,01 3.319,12
PGO Viario 1.104,80
SUCuU Viario 308,31

Diferencia 844,20

A través de esta Modificacion del PGO se incrementan en un
34,11% los espacios publicos que habian sido previstos en el

planeamiento vigente.

3.11. PROGRAMA DE ACTUACION .

Se ha previsto que esta Unidad de Actuaciéon se desarrolle por
cualquiera de los Sistemas de Actuacion Privados.

El Ayuntamiento de la Villa de La Orotava ha construido ya la Plaza
y el Centro Social de Los Pinos sobre la parcela dotacional prevista por el
vigente PGO en la U.A. “Los Pinos 1”.

Los promotores de la citada Unidad de Actuacion dispondran de un
plazo maximo de 4 afos para urbanizar completamente dicho ambito,

contado a partir de la aprobacién definitiva,

ua,d\.elz Proyesto de Urbanizacion docu-
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3.12. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

a) Coste inicial de los terrenos.

Se estima un valor unitario de compra de estos terrenos de 70

euros/m2, que aplicado a la superficie de la Unidad de Actuacion

(5.518,69 m2s) supone un coste total de compra de dichos terrenos de

386.308,30 euros.

b) Obras de urbanizacion de espacios publicos.

Se procede a continuacion a calcular el importe aproximado de los

gastos de urbanizacion de los espacios publicos previstos en la U.A. El

Monturrio.

Gastos de obras:

ZONA SUP. SUELO | COSTE UNIT. COSTE TOTAL
(m2s) (Euros/m2) (Euros)

Espacio Libre Sur 639,11 125 79.888,75 324.911,75

Resto de Espacio Libre Norte 775 125 96.875,00

Viario 1.104,80 135 149.148,00

Gastos Generales:

Dentro de este capitulo se engloban los siguientes costes:

- Honorarios de proyectos y direcciéon de obras.
- Gastos de Notaria y Registro.
- Importe de impuestos generales.

- Gastos de gestion.
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La totalidad de estos gastos equivale aproximadamente al 10% de

los gastos de obras (32.491,17 euros).
Gastos Globales:
El importe total de las obras de urbanizacion asciende por tanto a

357.402,92 euros.

c) Valor en venta de los solares.

Se estima un valor de repercusién de estos solares de 200
euros/m2c, que aplicado al aprovechamiento susceptible de apropiaciéon
en esta Unidad de Actuacion (4.288,48 m2c) supone un valor total de
venta de estos solares de 857.692,00 euros.

d) Beneficio de la actuacion.

El beneficio de esta actuacion se obtendra descontando del valor
en venta de los solares (857.692,00 euros) el valor inicial de los terrenos
(386.308,30 euros) y el coste de las obras de urbanizacion (357.402,92
euros).

Por tanto, el beneficio estimado en la promocién de esta Unidad de
Actuacién seria de 113.980,78 euros, que equivale al 15,32% de la
inversion.

Dicho beneficio se considera suficiente para llevar a cabo la citada

promocion. D
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Fichero de Gestion Urbanistica

el SECRET, RICVSENERAL

7
/ / N

| REVISION PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LA VILLA DF LA OROTAVA |
/

/
[UNIDAD DE ACTUACION | [Identificacion | [uA LOsPINOS 1 |
e
[Situacion | [LOS PINOS |
[Area ordenacion: | [LOS FRONTONES j
| Tipologias i m2s | [ m2c/m2s || m2c | [m2/viv  [[Num. viv|
| LEC2 || 1755,51] | 1,90 [ | 335546 | 80 | 41
| [_EC2-vpO | 752,37] | 1,9 ]| 1.429,50] 80 | 18
3 | I || [ | l
Edificabilidades 7 I | | | l
Total : 59
[[Espacios libres | | 1.906,01] m2s [Total suelo unidad | | 5518,69] m2s
|
[Docente | o] mas froarsueceameabie 1 [ 2507,881 mas
)
[[Deportivo | 0] m2s [Total edificabilidad | | 476496 mac
Dotaciones vy I
Equipamientos [Sociocultural | | 0| m2s Total de cesiones || 3.010,81 ” m2s
[viario | | 110480 m2s Edificabilidad media |' o,sss?f m2c/m2s
:i:::l:;?:s I —I [Ap-medio-ua: | [ - 07(ﬂ Ud .
o T.
adscritos [Superficie: ] [ | m2s | [Ap-medic-area . 0,8463 p
™ N
g RN
Gestion Sistema de ejecucién: | | PRIVADO ;

Los edificios que se construyan en esta Unidad de Actuacidn deberan pr;

El proyecto de urbanizacién debera prever redes separativas de aguas
residuos y canalizaciones destinadas a telecomunicaciones en proporcién

En esta Unidad de Actuacién debera procurarse la produccidn de arquiteét
adecuadamente insertada en el entorno.

con emporaneﬁ calidad,
: . \X ‘ﬁo Ny /
Las edificaciones presentaran una longitud maxima de 100 m. \ﬁcina‘aﬁj o

ciémptevista.

Observaciones

OFICINA PARA LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LA VILLA DE LA OROTAVA
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T e ] ] PROTECCION LITORAL (SRPL) V///] PROTEGCION HIDROLOGICA (SRPH)
| SISTEMAS LOCALES I . 51 COINCIDE EL DOMINO PUBLICO CON LA RBERA DEL MAR, BE GRAFUA EL DOMINIO PUBLICO

PROTECGION AGRICOLA (SRPA) V////] PROTECCION NATURAL (SRPN) R.l. PINOLERE AZMT. ANTERIOR ALAL =
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LIMITE DE UNIDAD DE ACCTUACION
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SISTEMA GENERAL RED VIARIA (SGRV) [7777] SISTEMA GENERAL DOTACIONAL - SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL) PROTECCION NATURAL (SRPN) PARQUE NACIONAL LAS CANADAS DE TEIDE
. LIMITE DE CATEGORIA DE SUELO RUSTICO




46132
2 L =
. nm‘n 1
ey i
T4e32¢
i >
muu‘ E:E&. & %amr e "qtar ; pen

! BoLgt

, ha
LT 7
Ltmﬁ ST GOCINDEDY Ao

; gggguemr'i grivrme,

l'.....‘.u.....,.ﬁe

S 0CT 720

£t BECGRETARI

L/K

\\X/E

E

5 et

515,87

PG®

La Orotava

ESCALA 1/1500

RESIDENCIAL 1

———

CIUDAD JARDIN (CJ) - EDIFICACION ABIERTA (EA)

EDIFICACION CERRADA (EC] - EDIFICACION MIXTA (EM)

INDUSTRIAL i—

EDFI. INDUSTRIAL CERRADA (EIC) D EDIF. INDUSTRIAL INTENSIVA (EIl)

EDIF. INDUSTRIAL ABIERTA (EIA) 7///// USD TERCGIARIO (TER)
4

SUELO URBANIZABLE :

SECTORIZADO NO ORDENADO
(SUSNO)

SECTORIZADO ORDENADO POR
EL PLAN GENERAL (SUSO-PG)

SECTORIZADO ORDENADO DE
ORDENACION INCORPORADA (SUSO-Ol)

SECTORIZADO DIFERIDO (SUNSD)

L
SUELO RUST |Co|

SISTEMAS LOCALES I

ESPACIOS LIBRES (EL)

@ DOTACIONALES/EQUIPAMIENTOS

SISTEMAS GENERALES I

SISTEMA GENERAL RED VIARIA (SGRV) 7//% SISTEMA GENERAL DOTACIONAL - SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL)

PROTECCION PAISAJISTICA (SRPP) PROTECCION NATURAL (SRPN) P.P. LA RESBALA

PROTECCION CULTURAL (SRPC) PROTECCION NATURAL (CORONA FORESTAL)
PROTECCION LITORAL (SRPL) PROTECCION HIDROLOGICA (SRPH)

PROTECCION AGRICOLA (SRPA) ///// PROTECCION NATURAL (SRPN) R.l. PINOLERE
PROTECCION TERRITORIAL (SRPT) PROTECCION INFRAESTRUCTURA (SRPI)
ASENTAMIENTO RURAL (SRAR) PROTECCION NATURAL (SRPN) BARRANCOS

ASENTAMIENTO AGRICOLA (SRAA) PROTECCION NATURAL (SRPN) -PGO

(ROEOEN

PROTECCION NATURAL (SRPN) PARQUE NACIONAL LAS CANADAS DE TEIDE

{LEY DE COSTAS |

LINEA DE MAR - GOSTA — UNEADERBERADELMAR
@————@ NEADEDESUNDE sevesessernse  LINEADE TRANSTO
_______ ZMT. ANTEROR A LALEY 2208 =—— = =~ LINEADE LIMITE DE PROTECCION (100m}

PALIACOSTERA 6.4
DISAUESTO EN LOG ARTICLAOS DEL 23 AL 30 Y
44Y ALAS DISPOCIONES 4aYga
DELA LEY DE COBTAR

LIMITE DE SUELO URBANIZABLE
LiMITE DE UNIDAD DE ACCTUACION

LIMITE DE CATEGORIA DE SUELO RUSTICO
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1 RESIDENCIAL SUELO URBANIZABLE

CIUDAD JARDIN (C.) - EDIFICACION ABIERTA (EA) _ SECTORIZADG NO ORDENADO SECTORIZADO ORDENADO DE -
: {SUSNO) ORDENACION INCORPORADA (SUSO-OI1)

EDIFICACION CERRADA (EC) - EDIFICACION MIXTA (EM) SECTORIZADO ORDENADO POR [T -
EL PLAN GENERAL (SUSO-PG) SECTORIZADO DIFERIDO (SUNSD) PROTECCION CULTURAL (SRPC) PROTECCION NATURAL (CORONA FORESTAL)

T ! PROTECCION LITORAL (srPL) /) PROTECCION HIDROLOGICA (SRPH)
INDUSTRIAL SISTEMAS LOCALES -

PROTECCION NATURAL (SRPN) P.P. LA RESBALA

e = = ——  LINEA DE LBATE DE PROTECGION 100}

” 81 CONCIDE EL DOMING PUBLICO CON LA FIBERA DEL MAR, 8E GRAFA E1 DOMING PUBLICO

PROTECCION AGRICOLA (SRPA) /////’”/ PROTECCION NATURAL (SRPN) R.l. PINOLERE 51 COINCIE EL DOMINO PLSLICO CON LA ZM.T. ANTERIOR A LA LEY DE C.22/83, SE GRAFA EL DOMINO PUBLICO

H EDFI. INDUSTRIAL CERRADA 4 S CONGIDE LA RIBERA DEL MAR CON LA ZM.T. ANTERIOR A LA LEY DE C.22/89, SE GRAFIA LA RIBERA DEL MAR
5 (EIC) EDIF. INDUSTRIAL INTENSIVA (EIl) ESPACIOS LIBRES (EL)

PROTECCION TERRITORIAL (SRPT) E PROTECCION INFRAESTRUCTURA (SRP1)
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EDIF. INDUSTRIAL ABIERTA (EL&) % USO TERCIARIO (TER) - " T i

ASENTAMIENTO RURAL (SRAR) PROTECCION NATURAL (SRPN) BARRANCOS

SISTEMAS GENERALES D

| Lin DE SUELO URBANIZABLE
ASENTAMIENTO AGRICOLA (SRAA) PROTECCION NATURAL (SRPN) -PGO s
y. LIMITE DE UNIDAD DE ACCTUACION
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LIMITE PE CATEGORIA DE SUELO RUSTICO




SUELO URBANIZABLE

| cluDAD JARDIN (c) - EDIFICACION ABIERTA (EA) SECTORIZADO NO ORDENADO SECTORIZADO ORDENADO DE
(SUSNO) ORDENACION INCORPORADA (SUSO-OI)

| EDIFICACION CERRADA (EC) - EDIFICACION MIXTA (EM) SECTORIZADO ORDENADO POR
EL PLAN GENERAL (SUSG.P®) | sectorizapO DIFERIDO (SUNSD)Y PROTECCION CULTURAL (SRPC)

y | PROTECCION LITORAL (SRPL)
INDUSTRIAL SISTEMAS LOCALES

PROTECCION AGRICOLA (SRPA)

PROTECCION PAISAJISTICA (SRPP)

EDFI. INDUSTRIAL CERRADA (EIC) D EDIF. INDUSTRIAL INTENSIVA (EIl) ESPACIOS LIBRES (EL)

PROTECCION TERRITORIAL (SRPT)

EDIF. INDUSTRIAL ABIERTA (EIA) - USO TERCIARIO (TER) [- DOTACIONALES/EQUIFPAMIENTOS

ASENTAMIENTO RURAL (SRAR)

SISTEMAS GENERALES ! ASENTAMIENTO AGRICOLA (SRAA)

PROTECCION NATURAL (SRPN) P.P. LA RESBALA
PROTECCION NATURAL (CORONA FORESTAL)
PROTECCION HIDROLOGICA (SRPH)
PROTEGCCION NATURAL (SRPN) R.l. PINOLERE
PROTECCION INFRAESTRUCTURA (SRPI)
PROTECCION NATURAL (SRPN) BARRANCOS

PROTECCION NATURAL (SRPN) -PGO

| | sisTeEmA GENERAL RED VIARIA (SGRV) /)] s1sTEMA GENERAL DOTACIONAL - SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL) /] PROTECCION NATURAL (SRPN) PARQUE NACIONAL LAS CARADAS DE TEIDE

‘& COINGIDE EL DOMINIC PUBLICO CON LA RIBERA DEL MAR, SE GRAFIA EL DOMMNIO PUBLICO
8 COINCIDE EL DOMINIO PUBLICO CON LA Z M.T. ANTERIOR A LALEY DE C:22/88, SE GRAFIA EL DOMINIO PUBLICO
‘51 COINCIDE LA RIBERA DEL MAR CON LA ZM.T. ANTERIOR A LALEY DiE C.22/88, SE GRAFIA LA RIBERA DEL MAR
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