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DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se a

o prono
NSIDERACIONES PREVIAS S¥reacadO en fecha . lq, {940{

por acuerdo del Plen

1.-

ANTECEDENTES

1/2000), el Ayuntamiento de Los Realejos redacta la Adaptacion Basica "del Plan
General de Ordenacion (en adelante PGO) al contenido de la mencionada D.T. 2°
del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias (en adelante D.L. 1/2.000). Dicho documento fue aprobado
definitivamente por la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias (en adelante COTMAC) en sesion celebrada el dia 5 de abril de 2004,

En el afio 2005 fue redactado por el que suscribe el Plan Parcial del Sector R-
11, que habia sido clasificado por el citado PGO como suelo urbanizable sectorizado
no ordenado.

El dia 10 de noviembre de 2006, a peticidon del Ayuntamiento de Los Realejos,
la COTMAC acordé informar de conformidad respecto al caracter estructurante que
este Sector tenia en el conjunto de la ordenacion urbanistica del municipio, por
cuanto el mismo ordenaba sistemas generales (Cra. TF-324) y dotaciones (parcelas
destinadas recinto ferial y La Casona) que resultaban necesarios para la correcta
implantacion del modelo territorial establecido por el PGO. A la luz de lo establecido
por la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 19/2003, por la que se aprueban las
Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de
Canarias (en adelante Ley 19/2003), y teniendo en cuenta el mencionado acuerdo
de la COTMAC el Pleno del Ayuntamiento de Los Realejos, en sesion celebrada el
dia 30 de abril de 2007 acordd otorgar caracter estructurante al citado Plan Parcial,
teniendo en cuenta que el mismo ordena materias estructurantes del Plan General
de Ordenacion de Los Realejos, que resultan necesarias para la correcta
implantacion del modelo territorial y en consecuencia admitir la tramitacion de dicho

Plan Parcial.
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Sin embargo, la aplicacién de la Disposicion Transitoria Segunda del DL

1/2000 ha impedido a partir del dia 15 de mayo de 2007 la tramitacion

administrativa del citado Plan Parcial, ya que, tal como ha sido expuesto

anteriormente, el PGO ha sido adaptado tan solo de forma basica a las
determinaciones del DL 1/2000.

Por ello, tomando en consideracion el contenido del apartado 2 de la
Disposicién Transitoria Quinta de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de
Canarias, ha sido redactada, por encargo del Excmo. Ayto. de Los Realejos, la
presente Modificacion del PGO en el Sector R-11. A través de esta Modificacion del
PGO se ordena detalladamente el Sector R-11 y se destina el 50% de su
aprovechamiento lucrativo a la construccion de viviendas protegidas (mas de 200
unidades), con objeto de paliar el déficit que el municipio de Los Realejos padece
actualmente en dicha materia. El apartado 3 de la citada Disposicion Transitoria

establece que las modificaciones de planeamiento general no adaptado

integramente al DL 1/2000 que tengan por objeto dar cumplimiento a lo sefialado en
el apartado 2 de la misma no estaran sujetos a las suspensiones de tramitacion y
aprobacién establecidas por otros instrumentos de ordenacién o por la normativa
vigente.

Atendiendo a las razones anteriormente expuestas y al interés municipal por
que se lleve a cabo urgentemente la construccién de un importante nimero de

viviendas protegidas de promocioén privada y publica y por obtener mediante cesion

ératuita una serie de infraestructuras previstas en el Sector, el Ayuntamiento de Los
do al que suscribe la redaccion de esta Modificacidén del PGO.

CE
—
<
g aomotor de esta Modificacion del PGO es el Excmo. Ayto. de Los
o)
"gR gvisto de C.I.LF. P-3803100-A, con domicilio en Avda. Canarias, n° 6,
aCQif’ 41Q,\T.M. de Los Realejos y representado por su Alcalde-Presidente, D.
50% ardo h\m fo Luis, provisto de N.I.F. 43.340.356-F.

5

3

o
-

Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649

C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6
38.400 PUERTO DE LA CRUZ

FERNANDO HERNANDEZ GARCIA
6

ARQUITECTO




ODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LOS REALEJOS EN EL SECTOR R-11
SITUACION: CARRETERA TF-324, LOS REALEJOS
PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LOS REALEJOS

&

La Modificacion del PGO que se pretende llevar a cabo abarca los terrenos
comprendidos en EL Sector R-11 delimitado por dicho PGO.

Este ambito linda:
NORTE: Camino Viejo de San Benito.
SUR: Avenida Santiago Apéstol.

ESTE: Suelo Rustico.
OESTE: Calle Reyes Catolicos.

La mayor parte del suelo incluido en esta Revision Parcial pertenece a la

entidad PROMOC. JOSE LOPEZ OROTAVA, S.L. El resto del suelo comprendido
en dicho ambito pertenece en parte al Cabildo Insular de Tenerife (Carretera TF-324)

y en parte al Consejo Insular de Aguas de Tenerife (Barranco de Palo Blanco).

SITUACION URBANISTICA.
La totalidad del ambito de esta Modificacion del PGO ha sido clasificada por

el citado instrumento de ordenacion general como suelo urbanizable sectorizado no

ordenado de uso residencial (SUB.S.N.O.R).
Los objetivos de este Sector son los siguientes:
- Crear un conjunto de mas de 200 viviendas de protecciéon oficial, que

permita paliar el déficit que actualmente padece el municipio de Los
50% del

probg

O R
g%" ﬁ: Realejos en esta materia. Para ello se destinara el
35‘ ? aprovechamiento Urbanistico del Sector a uso Residencial de Proteccion
3~ 2 Ofidil
§ ; - Efecytar una via gn el lindero Este del Sector que comunique las Calles
g g Remledios, San : enito y Santiago Apostol con la Cra. TF-324. Esta via
ff’!’ & 2 itira la desdongestién parcial de una parte del Casco Urbano de Los
§ § alejos, ya que creara una comunicacion directa entre la citada carretera
Eg g insular y las referidas zonas situadas al norte y al sur del Sector R-11.
‘:ljuf?) 5; - Habilitar a ambos lados de la Carretera TF-324 un amplio espacio
= destinado a recinto ferial, calificando el terreno necesario como dotacién y
como espacio libre, de cesion obligatoria y gratuita.
FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6 Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649
ARQUITECTO 7 38.400 PUERTO DE LA CRUZ




MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LOS REALEJOS EN EL SECTOR R-11
SITUACION: CARRETERA TF-324, LOS REALEJOS
PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LOS REALEJOS

Realejos para uso publico.

=i Obtener mediante cesion gratuita el inmueble denominado “La Casona’,

(gif?}que actualmente esta siendo rehabilitado por el Ayuntamiento de Los

El referido PGO determindé que el Sector R-11 deberia desarrollarse por

cualquiera de los sistemas de ejecucién privados (Concierto, Compensacion o

Ejecucion Empresarial).

La ordenacion pormenorizada prevista por el PGO en este Sector queda

resumida en el cuadro siguiente:

Superficie total area

69.224,00 m2s

Espacios Libres (Uso y dominio publico) 9.430,00 m2s
Dotaciones (Uso y dominio publico) Escolar 3.161,00 m2s
Social (La Casona) 1.546,00 m2s

4.097,00 m2s

Equipamientos

N° méax. de viviendas

392 viviendas

Uso caracteristico

Residencial

Tipologia edificatoria

Alineada a Vial (AV)

Aprovechamiento lucrativo (Edific. Bruta)

47.072,00 m2t

Coeficiente de edificabilidad lucrativa bruta 0,68 m2t/m2s
Superficie estimada de suelo neto edificable 44.172,00 m2s
Coeficiente de edificabilidad lucrativa neta 1,07 m2t/m2s
Aprovechamiento Urbanistico global 47.072,00 UDA

0,68 UDA/m2s

Aprovechamiento Urbanistico Medio

Plazo max. de ejecucion.

1¢ Cuatrienio

Sistema de actuacion

Pr;vadﬂ

OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de esta Modificacidén es ordenar detalladamenté
el vigente PGO ha clasificado como suelo urbanizable sectorizado n

desarrollo de dicho Sector resulta de vital importanci

nor acusrde del Plari

DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobod

SObearad® en 1echa QQ\J{O/QCK ..............

O\

0s intereses generales

del municipio de Los Realejos, por cuanto el mismo conllevara la inmediata
ejecucion de las siguientes actuaciones que no pueden esperar a la proxima

Revisiébn-Adaptacién del PGO:

Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649
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* Ereacion de un conjunto de mas de 200 viviendas de proteccion oficial,

:g'gr{le permita paliar el deficit que actualmente padece el municipio de Los

L

ri?fbg”’ 'Realejos en esta materia. Para ello se destinara el 50% del
aprovechamiento urbanistico del Sector a uso Residencial de Proteccion
Oficial.

- Creacion de una via en el lindero Este del Sector que comunique las
Calles Remedios, San Benito y Santiago Apdstol con la Cra. TF-324. Esta
via permitira la descongestion parcial de una parte del Casco Urbano de
Los Realejos, ya que creara una comunicacion directa entre la citada
carretera insular y las referidas zonas situadas al norte y al sur del Sector
R-11.

- Obtencion mediante cesidon gratuita de un amplio espacio destinado a
recinto ferial situado a ambos lados de la Cra. TF-324, para lo cual se
califica dicho terreno como dotacidén y como espacio libre publico.

- Obtencion mediante cesion gratuita del inmueble denominado “La
Casona”, que actualmente esta siendo rehabilitado por el Ayuntamiento de

Los Realejos para uso social. DILIGENCIA.- Este expediente/proyecto se aprone

SdEneado en techa &S“-!Q]QC(

por acuerdo del Pre{ag‘o

BASE LEGAL

La base legal para la redaccion de la presente

1/2000, en la DT. 22.6. del DL 1/2000, en la DT 32
abril, por la que se aprueban las Directrices de Or
de Ordenacion del Turismo de Canarias (en adelante Ley 19/2003) y en la DT 52.2.
de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias. (en adelante Ley

2/2003).
El apartado sexto de la Disposicion Transitoria Segunda del DL 1/2000

acion General y las Directrices

establece lo siguiente:

“En tanto se produce la adaptacion 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 revision parcial o modificacion, asi

como su conveniencia y oportunidad.”

FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6 Tino: 922-384118 Fax: 922-376649
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‘Hasta la plena adaptacion de los instrumentos de ordenacicn insular y general sélo se permitiran modificaciones.

lgualmente, de forma justificada, se admitiran las revisiones que tengan por objeto la adaptacion parcial de sus

determinaciones’”.

El apartado 2 de la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley 2/2003 establece
que hasta que se proceda a la adaptacion integra de los planes generales de
ordenacion al DL 1/2000 podra ordenarse desde los planes generales el suelo ya
clasificado como urbanizable o urbano para destinar al menos el 50% del
aprovechamiento del sector o ambito objeto de ordenacion a la construccion de
viviendas protegidas. El apartado 3 de la citada Disposicion anade que los
procedimientos de ordenacion de suelos urbanizables y urbanos ya clasificados
mencionados anteriormente no estaran sujetos a las suspensiones de tramitacion y

aprobacion establecidas por otros instrumentos de ordenacion o por la normativa

vigente.

o
13

gEsta Modificacion del PGO de Los Realejos en el Sector R-11 cumple todos

probg

Cég")s r'@;uisitos legales anteriormente mencionados y en la presente Memoria se
siguientes aspectos:

redftan ‘suficientemente
‘ del aprovechamiento del sector a la construccion de

)
@
C
B
%{
é,c;ac -
T Vo b
;5_::;21,;_ % Destino del 509
g o g:/ viviendas protegidas.
a 5 )
2 8 g }05 | antenimiento/del modelo territorial adoptado por el vigente PGO.
u c : [ GF | » ) )
g “ 'f ? .1 Interés publico prevalente de la reordenacion introducida.
— & | /
°F = - Conveniencia y oportunidad de su tramitacion.
b 2
gg § - Adaptacion a las determinaciones de la Ley 19/2003.
0~ @©
&
Q

Esta Modificacion del PGO de Los Realejos fue aprobada inicialmente por el
Pleno Municipal y sometida junto al correspondiente Informe de Sostenibilidad
Ambiental al tramite de informacion publica para presentacion de alegaciones.

La COTMAC en sesion celebrada el dia 26 de febrero de 2009 aprobd la
Memoria Ambiental que le fue remitida por el Ayuntamiento de Los Realejos una vez

finalizado el citado periodo de informacion publica e informd favorablemente el

Documento de Aprobacion Inicial de la referida Modificacion.
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El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Los Realejos, en sesion celebrada el
dia 28 de abril de 2009 aprobé provisionalmente esta Modificacion del PGO, en la
que se incorporaron las determinaciones sefaladas en los informes que el citado
Ayuntamiento solicitd en el tramite de consulta establecido en el articulo 11 del DL
1/2000.

Posteriormente, han sido evacuados por el Cabildo Insular de Tenerife y por
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes del Gobierno de Canarias sendos
informes que requieren la adecuacion puntual del documento provisionalmente
aprobado. Para atender a dichos requerimientos ha sido redactado el presente
documento, que deberda ser aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Los
Realejos y remitido a la Comisiéon de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de

Canarias para su aprobacion definitiva.

DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobd
en facha ;QJ{O,.J.QCL ,,,,,,,,,,,,,

por acuerda dal Pleno

){L secRETARIO ACCIAL
L
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anracuerdso del Pleno

MEMORIA DE
INFORMACION

NILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobo

Sbneed0 en fecha QQI{C)qu .
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JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL ESPECIFICO ASUMIDO
POR LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

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
espafiol 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.

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

El ISA fue sometido a informacion publica durante cuarenta y cinco dias y
posteriormente remitido a la COTMAC. Dicha Comisién es el érgano ambiental
encargado de realizar el informe de cumplimiento del contenido en funcion del
resultado de la informacion publica. Posteriormente, fue redactada la Memoria
Ambiental, texto que completd el contenido del ISA para su incorporacién a la

Modificacion del PGO y su aprobacion definitiva.

DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobd
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LOS REALEJOS EN EL SECTOR R-11
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Topografia.

Los terrenos incluidos en este Sector presentan una topografia organizada en
bancales artificiales, destinados parcialmente al cultivo y de manera natural con un
barranco en la parte central del sector, con unas pendientes medias del 15% y 20%

aproximadamente. Cuenta con una cota minima sobre el nivel del mar de 330,00 m.

(Norte) y maxima de 391,00 m. (Sur). DILIGENCIA. - Este expediente/oyesio $e 2propc
S¥s00ed0 en techa AR ALK

por acuerdo del Pleno
Paisaje, Vegetacion y vistas. \

——

basico de lavas procedentes de un centro de e que podria situarse/en la

ladera norte del sistema de cumbres centrales”de la isla de Tenerife y gue fluian
hacia la costa, segun puede observarse en el Mapa Geoldgico y Minero de Espana
de 1968.

Bajo un punto de vista geotécnico, se comprueba de experiencias proximas y
de sondeos realizados en la zona, que el terreno esta constituido por una primera
capa de tierra vegetal de espesor variable (entre 0.40 y 1.20 metros), usada
histéricamente como soporte de las actividades agricolas alli realizadas. Una
segunda capa de tierra arcillosa mezclada con bolos y bastante compacta, con una
profundidad de hasta 3.00 metros.

En ocasiones, esta capa aparece substituida por un aglomerado de grava
arenosa con matriz arcilloso-limosa de una profundidad similar. A continuacion se
presenta una capa de roca basaltica de elevada dureza y resistencia con una
potencia siempre superior de 15.00 metros. Se destaca la inexistencia de sulfatos
que pudieran afectar a las cimentaciones o firmes de viales. El nivel freatico se
encuentra muy por debajo de aquellas capas interesadas en la ejecucion de
urbanizaciones y edificaciones. En conclusion puede afirmarse que los presentes

terrenos incluidos en el Sector R-11 son aptos, desde el punto de vista geologico-

geotécnico para el fin que se destinaran.
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Las caracteristicas climaticas del sector estan influenciadas por varios
factores relacionados fundamentalmente con la situacion geografica del lugar. Hay
que resenar la importancia de la cercania del mar y la existencia de brisas marinas
locales que confluyen de mar a tierra durante el dia y a la inversa durante la noche
como consecuencia del desigual calentamiento del medio marino y el terrestre, que
contribuyen a moderar las temperaturas maximas.

Por otro lado, la presencia de los vientos alisios, dominantes en las Islas
Canarias, sobre todo en los meses de verano, mientras que en otras épocas del afio
toman mayor importancia vientos con otras componentes direccionales. Las
precipitaciones sobre la zona de estudio son relativamente escasas, alcanzando una
media de 300 mm/afno segun datos de la estacion metereoldgica de Los Realejos.
La temperatura media anual de la zona se situa sobre los 19,5 °C; siendo los meses

de Julio, Agosto y Septiembre los mese mas calurosos con valores medios de 22 4;

23,2 y 22,9°C; respectivamente. DILIGENCIA - Este expediente/pmyemo se aprol
SiEeead  en facha . 440 Q9.

por acuerdo ¢

Usos, edificaciones e infraestructuras existentes. L / i AL

cultivo de arboles frutales y cultivos ordinarios, estando en la actualid
stérrenos hayan sido -

parte en estado de abandono, lo cual ha producido que
colonizados por matorral bajo y especies vegetales herbaceas.

Existe asimismo un estanque en estado de uso. Los terrenos en la actualidad
carecen de infraestructura, siendo la TF-324 la unica via existente dentro de la
parcela, por lo que la mayor parte de las vias seran de nueva creacion apoyandose
en lo ya existente. Se prevé la conexién de la urbanizacién El Llano con la Carretera
General TF-324, con la calle Reyes Catélicos, con la Avenida Santiago Apéstol y con
el resto de calles del entorno, organizandose dicho trazado en funcion de la
topografia y las necesidades previstas, segun se especifica en los planos de esta
Modificacion del PGO.

La red de alcantarillado sera de nueva creacion y de tipo separativa para la

evacuacion de aguas negras y pluviales en todas las calles de la urbanizacién.
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=Bl abastecimiento de agua se realizara desde la acometida municipal, con
capacidad suficiente para abastecer este sector. El calculo de la red se efectuara
segun las NTE y en base a las Normas Municipales de forma que se obtenga un
caudal punta minimo de 0,03 L/100 m? const./seg.

Todas las edificaciones dispondran de redes de aguas grises que permitan su
captacion y reutilizacion.

El suministro de energia eléctrica se efectuara en conexién con la red general
que da abastecimiento a este sector. Se ha previsto la instalacion de tres estaciones
transformadoras para la urbanizacion, dos de 2x630 Kva y una de 1x630 Kva
acoplada a la red de Media Tension, para conectar con la red de Baja Tension y
proceder a su posterior distribucion, segiin normas de la compafia suministradora
(UNELCO).

La red de telefonia y telecomunicaciones se conectara desde la red existente
mas cercana, siguiendo las indicaciones de la Compania Telefénica para su

distribucion, asi como la Normativa existente al respecto.

DILIGENCIA - Este expediente/provecto se aprobe

Sobeocado  en fecha = HE eV e X I—

noracuerdo de! Piens

FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1%, P-6 Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649
ARQUITECTO 16 38.400 PUERTO DE LA CRUZ




MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LCS REALEJOS EN EL SECTOR R-11

SITUACION: CARRETERA TF-324, LOS REALEJOS
PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LOS REALEJOS

MEMORIA DE
ORDENACION

DILIGENCIA - Este expediente/umvemo 56 aprobd

S¥socedo en facha . G.E{,J,,{Q.],Q

nor acuardo del Plenc

L
FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6
ARQUITECTO i

Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649
38.400 PUERTO DE LA CRUZ




-

%, SITUACION: CARRETERA TF-324, LOS REALEJOS
,:}A PROMOTOR: EXCMO. AYTO. DE LOS REALEJOSTO DE LA CRUZ
R |
« §
G ap (B
"“MEMORIA DE
ORDENACION DILIGENCIA - s

por acuerdo dal Fja

ALTERNATIVAS DE ORDENACION
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Opcioén 0.

Una vez transcurrida la fecha del 15 de may
limitacion establecida por la Disposicion Transitoria 22 del DL 1/2000, el Ayto. de Los
Realejos decidié paralizar la tramitacion del Plan Parcial presentado por la entidad
Promoc. José Lopez Orotava, S.L. para el desarrollo del Sector R-11.

Esta paralizaciéon suponia un retraso considerable en el desarrollo urbanistico
del citado Sector y consiguientemente en la ejecucién del conjunto de viviendas
protegidas que demanda el municipio y en la obtencion por cesidn gratuita del viario
y de las parcelas dotacionales que habian sido previstas en el PGO y en el citado
Plan Parcial.

La alternativa de esperar a la aprobacion definitiva de la Revisidon-Adaptacion
del PGO para posteriormente proceder a la tramitacion del Plan Parcial del Sector R-
11 fue desechada por los responsables municipales debido a que el municipio
necesita urgentemente la puesta en funcionamiento de las infraestructuras previstas
en este Sector y la creacion de un conjunto de mas de 200 viviendas protegidas de
promocién publica y privada, para lo cual se hace preciso aprobar la ordenacion

urbanistica prevista en el mismo.

Opcién 1.

Una vez descartada la Opcion 0, debido a las razones expuestas
anteriormente, el Excmo. Ayto. de Los Realejos decidid promover la presente
Maodificacion del PGO, ordenando detalladamente los terrenos incluidos en el Sector
R-11 y estableciendo un programa de actuacién a corto plazo que garantice al
municipio la urgente obtencién mediante cesion gratuita de las infraestructuras antes

citadas.
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Carretera TF-324, que cruza diagonalmente dicho Sector entre sus extremos
Sureste y Noroeste. Estos elementos dividen el Sector R-11 en cuatro cuadrantes

cuya ordenacion ha de ser resulta por esta Modificacion del PGO.

La primera alternativa que se planted el Excmo. Ayto. de Los Realejos fue
ordenar el Sector R-11 con el mismo trazado viario y la misma zonificaciéon que
actualmente plantea el vigente PGO para dicho Sector.

Las caracteristicas fundamentales de esta propuesta eran las siguientes:
- La Calle El Llano se prolongaba hasta encontrarse con la Carretera TF-

Gdesnnnnannr

. &J : i carretera insular presentaba de esta manera cuatro
é | viario de nueva creacion en este Sector.

Q ificaba £omo espacio libre publico una manzana situada al Oeste
#E;: -324 y al Sur de la Prolongacién de la mencionada Calle El

Cra. TF-324 y el Barranco Caraceo.
- Ademas, se localizaba en la esquina Sureste del Sector la parcela

correspondiente al Ayuntamiento de Los Realejos, destinada a soportar

el 10% de la edificabilidad del citado Sector.

La citada opcion ha sido descartada por el Ayuntamiento de Los Realejos
debido a las siguientes razones:

- La ordenacion viaria prevista presentaba demasiados encuentros con la
Carretera TF-324, lo que dificultaba en gran medida la funcionalidad de
dicha via insular. No se preveian vias de servicio a ambos lados de la
citada via insular que resolvieran adecuadamente el acceso a las
parcelas.

- La localizacion de todas las parcelas destinadas a espacios libres en la
mitad norte del Sector obligaba a prever en la mitad sur del mismo un

espacio excesivamente saturado por edificacién residencial.
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/ - Resultaba mas ventajoso para los intereses municipales localizar la
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parcela municipal destinada a soportar el 10% de la edificabilidad del

:EI) Sector en rde Este del mismo, al sur de la Carretera TF-324, debido
g C——é”'ég/mejor ubicacion en relacion con la localizacién de los sistemas
i~ i generales municipples.
i :; Atgndiendo a lo s¢falado en el apartado 5 de la DT. 52 de la Ley 2/2003
E\Y sg¢ destinaba tam solo un 20% del aprovechamiento del sector a la
J onstruccion de yiviendas protegidas.

ner acuerdo deli

Teniendo en cuenta las razones expuestas en el Documento de Aprobacién

Inicial se optd por modificar la Opcion 1 incorporando a la misma las siguientes

rectificaciones:
- Destinar el 50% del aprovechamiento del sector a la construccion de

viviendas protegidas (235 unidades), que seran de promocion privada (188

unidades) y de promocion publica (47 unidades).
- Eliminar la prolongacién de la Calle El Llano hasta la Carretera TF-324,

proponiendo tan solo dos encuentros del viario del Sector con la citada via insular en
los extremos Este y Oeste del mismo

- Crear, en las zonas de servidumbre y afeccion de la citada via insular, a
ambos lados de la misma, sendas vias de servicio que resuelvan adecuadamente el
acceso a las distintas parcelas. Las vias de servicio estaban dotadas de acera de
2,00 m., banda de aparcamiento de 2,20 m., calzada de 3,50 m. y parterre de 1,30
m.

- Localizar una de las cinco manzanas destinadas a espacios libres publicos
en el centro de seis de las siete manzanas que se califican como Edificacion
Alineada a Vial con tres plantas de altura, al objeto de lograr el adecuado
esponjamiento de esta parte del tejido urbano.

- Localizar la parcela municipal destinada a soportar el 10% de la
edificabilidad del Sector en el borde Este del mismo, al sur de la Carretera TF-324,

debido a su mejor ubicacion en relacion con la localizaciéon de los sistemas

generales municipales.
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]
&?irodumr una rotonda en el encuentro de la Cra. TF-324 con la via prevista
C’b ¥

Opcion 3.

Tomando en consideracion las indicaciones sefialadas en el informe emitido
el dia 27 de octubre de 2007 por el Consejo de Gobierno del Cabildo Insular de
Tenerife se rectificod la distribucion de los viarios de servicio paralelos a la Cra. TF-
324 y los parterres que los separan de dicha via insular. A través de esta opcion los
citados viarios pasaron a tener aceras de 2,00 m., calzadas de 3,20 m. y la
mencionada carretera insular plataforma de 12,00 m. y parterres de 3,00 m.

Asimismo, fue suprimida la rotonda inicialmente prevista en el encuentro de la
Cra. TF-324 con la via proyectada en el borde Este del Sector al objeto de no
interrumpir la continuidad de itinerario de la citada carretera insular, que presenta
una intensidad de trafico cercana a 10.000 vehiculos diarios.

A través de esta opcidn, y para atender a lo sefnalado en el informe de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes del Gobierno de Canarias de fecha 17
de julio de 2009, se clasifico la zona de dominio publico de la Cra. TF-324 como

suelo rustico de proteccion de infraestructuras.

Opcion 4.

Finalmente, teniendo en cuenta el contenido del informe evacuado el dia 12
de marzo de 2004 por la Direccion General del Servicio Juridico del Gobierno de
Canarias, ha sido considerada una Ultima opcién, en la que se mantiene la
ordenacion pormenorizada establecida en la alternativa anterior y se clasifica la

totalidad del ambito ordenado por esta Modificacion del PGO como suelo

urbanizable.

DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobo
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‘J}JSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

b
La presente Modificacion del PGO de Los Realejos se justifica en la

necesidad de:
- Crear un conjunto de mas de 200 viviendas de proteccion oficial, que

permita paliar el deéficit que actualmente padece el municipio de Los

Realejos en esta materia. Para ello se destinara el 50% del
aprovechamiento urbanistico del Sector a uso Residencial de Proteccion

Oficial.
- Crear una via en el lindero Este del Sector que comunique las Calles

Remedios y San Benito con la Calle Santiago Apostol. Esta via permitira la
descongestion parcial de una parte del Casco Urbano de Los Realejos, ya

que creara una comunicacion directa entre dos zonas situadas al norte y al

aprobg

sur del Sector R-11, actualmente comunicadas a través del viario interno

o

PR
W] .
g CZ 7 del citado Casco.
g5 el o
5 g = Obtener medignte cesién gratuita un amplio espacio destinado a recinto
3+ o .
g %’ C ial situado @ ambos lados de la Cra. TF-324, para lo cual se califica
j= R . 5z ;. 3 .
g © - /digho terreno como dotacion y como espacio libre publico
5 o
@ g /g ) .y . . ' It
& L/g/f - Obtener mediante cesién gratuita del inmueble denominado “La Casona
W (8 /T ' . . :
" OQ e ue actualmente esta siendo rehabilitado por el Ayuntamiento de Los
— @O
o i y
% 39 Realejos para uso social.
< 3
J A 3
e 3
5
Q

INTRODUCCION EN EL PGO DE UNA NUEVA CATEGORIA DE SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO.

El vigente PGO de Los Realejos distingue las siguientes dos categorias de

suelo urbanizable sectorizado ordenado:
- Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado de Régimen Transitorio (SUB

S.0. R.T.) en el que han sido incorporados todos los sectores cuyo desarrolio

urbanistico se haya iniciado antes de la entrada en vigor del DL 1/2000
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posterioridad a la entrada en vigor del DL 1/2000.

La ordenacién de todos estos sectores no ha sido realizada por el PGO, sino
que proviene de sus respectivos Planes Parciales.

A traveés de la presente Modificacion del PGO de Los Realejos en el Sector R-
11 se crea una nueva categoria de suelo urbanizable sectorizado ordenado (Suelo

urbanizable sectorizado ordenado por el PGO) en la que se incluye el Unico sector

que hasta el momento ha sido ordenado por el Plan General (SUB.S.0.PGO.R-11).

ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

VIGENTES Y DE LOS MODIFICADOS.

A continuacién se reproduce una tabla resumen de

urbanisticos vigentes y modificados en el Sector R-11:

los parametros

PARAMETRO PGO VIGENTE PGO MODIFICADO

Superficie total area 69.224 00 m2s 69.224,00 m2s

Espacios Libres (Uso y dominio publico) 9.430,00 m2s 9.430,00 m2s

Dotaciones (Uso y dominio | Escolar 3.161,00 m2s

publico) Social (La Casona) 1.546,00 m2s 3.086,64 m2s
Otros 3.161,00 m2s

Equipamientos 4.097,00 m2s 3.437,00 m2s

N° max. de viviendas

392 viviendas

392 viviendas

Uso caracteristico

Residencial

Residencial

Tipologia edificatoria

Alineada a Vial (AV)

Alineada a Vial (AV)

Aprovechamiento lucrativo (Edific. Bruta)

47.072,00 m2t

42.680,00 m2t

Coeficiente de edificabilidad lucrativa bruta 0,68 m2t/m2s (*) 0,68 m2t/m2s
Superficie estimada de suelo neto edificable 44.172,00 m2s 30.636,88 m2s
Coeficiente de edificabilidad lucrativa neta 1,07 m2t/m2s 1,39 m2t/m2s
Aprovechamiento Urbanistico global 47.072,00 UDA 42 680,00 UDA
Aprovechamiento Urbanistico Medio 0,68 UDA/m2s (*) 0,68 UDA/m2s

Plazo max. de ejecucion.

1¢ Cuatrienio

12 Cuatrienio

Sistema de actuacion

Privado

Privado_l
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{;fste‘?’?f'cieme no se aplica a la zona de dominio publico de la Cra. TF-324, que ocupa una superficie de 6.460 m2.

A través de esta Modificacion del PGO de Los Realejos se reduce en un
9,33% la edificabilidad establecida por el citado instrumento de planeamiento
general para el Sector R-11 (47.072,00 m2t). Esta reduccion de 4.392 m2t se debea
la imposibilidad de otorgar edificabilidad alguna al suelo ocupado por la zona de

dominio publico de la Cra. TF-324, que ocupa una superficie de 6.460 m2.

MANTENIMIENTO DEL MODELO TERRITORIAL ADOPTADO POR EL
VIGENTE PGO

Los cambios introducidos a través de la presente Modificacion 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 alteracién
importante del modelo de ocupacion del territorio y desarrollo urbanistico vigente.

En el presente caso se mantiene la clasificacion de suelo (Suelo urbanizable
sectorizado), la ordenacion viaria (salvo ciertos reajustes) y la catalogacion de
elementos de interés arquitecténico establecidas por el vigente PGO.

Se mantienen asimismo en esta Modificacion los objetivos establecidos por el
PGO para el Sector R-11. Es decir, por un lado, se crea una via en el lindero Este
del Sector que comunica las Calles Remedios, San Benito y Santiago Apéstol con la
Cra. TF-324, permitiendo la descongestion parcial de una parte del Casco Urbano
de Los Realejos, por otro lado se califican como dotacion publica de cesion

‘obligatoria y gratuita el espacio ocupado por La Casona y el suelo sobre el que se ha
gvenido desarrollando tradicionalmente el recinto ferial municipal.

E:J Las modificaei mas significativas introducidas por esta Modificacion en el

5

§Sect1§f R-11 consisten en | siguiente:
be

-] Se amplia de¢ un 20% a un 50% el porcentaje del aprovechamiento del

sgector destinado a la construccion de viviendas protegidas.

e elimina la prolongacion de la Calle El Llano hasta la Carretera TF-

en fecha A4,/
()
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Se crean dos vias de servicio a ambos lados de la Cra. TF-324, sobre
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las zonas de servidumbre y afeccion de dicha carretera.
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Se localiza una de las cinco manzanas destinadas a espacios libres
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publicos en el centro de seis de las siete manzanas que se califican
como Edificacion Alineada a Vial con tres plantas de altura, al objeto de

lograr el adecuado esponjamiento de esta parte del tejido urbano.

Por tanto, las variaciones introducidas en esta Modificacion, debido a su

escasa entidad, no modifican el modelo territorial adoptado por el PGO.

ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO DE ESTA MODIFICACION DEL
PGO

Analizando estos datos puede obtenerse la conclusion de que el interés
publico de esta Modificacién radica, por un lado, en permitir la rapida ejecucién de
235 viviendas de proteccion oficial de promocion privada y publica, por otro lado, en
crear una via en el lindero Este del Sector que comunique directamente las Calles
Los Remedios y San Benito (situadas al norte del Sector) y la Avenida Santiago
Apéstol (situada al Sur del mismo) con la Cra. TF-324 y, por ultimo, en acelerar el
proceso administrativo necesario para la obtencion por cesion gratuita de La
Casona, que actualmente esta siendo rehabilitada por el Ayuntamiento de Los
Realejos para uso social, y de la parcela que tradicionalmente se viene utilizando
como recinto ferial municipal, situada en torno a la Carretera TF-324.

La alternativa de esperar a la aprobacién definitiva de la Revision-Adaptacion
del PGO para posteriormente proceder a la tramitacion del Plan Parcial del Sector R-
11 fue desechada por los responsables municipales debido a que el municipio
necesita urgentemente la creacion de viviendas de proteccion oficial de promocion
privada y publica y la puesta en funcionamiento de las infraestructuras previstas en
este Sector, para lo cual se hace preciso aprobar la ordenacion urbanistica prevista

en la presente Maodificacion del PGO.

DILIGENCIA - Este expedienie/provento se aprobg
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f ONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE ESTA MODIFICACION DEL PGO

£ -'Z;&

A aeBS | | |
foslr” Tal como ha quedado acreditado anteriormente resulta conveniente y

oportuno para el Ayuntamiento de Los Realejos obtener mediante cesidn gratuita el
suelo necesario para la construccién de 47 viviendas de proteccion oficial de
promocion publica, la parcela ocupada por La Casona y el espacio que
tradicionalmente se viene utilizando para recinto ferial municipal. Ademas, resulta
igualmente conveniente y oportuno para los intereses municipales la ejecucion por
parte de la iniciativa privada de otras 235 viviendas protegidas, asi como poner en
funcionamiento una via que enlace las dos zonas de suelo urbano consolidado por la
urbanizacién gue se encuentran situadas al norte y al sur del Sector R-11, evitando
de esta manera el atasco circulatorio que actualmente padece esta parte del Casco
Urbano de Los Realejos.

La conveniencia y oportunidad de esta Modificacion del PGO es debida por

tanto a las razones expuestas en el parrafo anterior.

ADAPTACION A LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 19/2003

El apartado 4 de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 19/2003 sefiala

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 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:

a) Recursos naturales.

b) Energia y residuos.
DILIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobo

c¢) Ordenacion Territorial. Sobsooado en s . 3040 J oS

d) Infraestructuras y transportes. aor acuerdo gl Pleng

e) Patrimonio cultural y paisaje.

a) Recursos naturales.
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DOG 31.4 (NAD): “Las administraciones publicas adoptaran medidas de fomento de la
e i
acion de las aguas y entre ellas:
Promover la construccion de redes separativas de saneamiento en las dreas urbanas, para la captacion

y reutilizacion de pluviales.
Promover, en el medio rural, la depuracion y reutilizacién descentralizada de agua y biomasa a través

de los sistemas naturales.

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

En esta Modificacion se han previsto 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.

En el Anexo de Ordenacidén del Sector R-11 se establece la obligacion de

prever en los edificios que se construyan en el sector redes de recogida de aguas
grises. DILIGENCIA - Este expediente/oroyecto se aprobo

ep fecha Jﬂ(i@[ﬁq
nor acuerdo del Plg K
b) Energia y residuos. EL SECRsIanio ACEN
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- DOG 42.3 (ND): “El planeamiento de desarrollo detéra preve

para la ubicacion de los contenedores de residuos, de manera que se asggﬂre

accesibilidad a los usuarios”.

Esta Modificacion ha proyectado la instalacion de contenedores de residuos

en el viario del sector, en proporcién adecuada a la poblacidn prevista.

c¢) Ordenacion territorial.

- DOG 50.2 (NAD): “La justificacion precisa y exhaustiva, y el andlisis ponderado de las
caracteristicas geoldgicas y orograficas del lugar de actuacion, seran requisitos necesarios para la excepcional
ocupacion y canalizacién de barrancos, barranquillos y escorrentias”.

En esta Modificacion se mantiene inalterado el cauce del Barranco Caraceo,

evitando su cubriciéon y previendo sendas bandas de proteccion de cinco metros de

anchura a ambos lados del espacio de dominio publico.

- DOG 66.4 (ND): “El planeamiento deberé prever, en su caso, el mantenimiento de corredores

ecolbgicos mediante la adecuada disposicion de los espacios libres pablicos”.

Esta Modificacion ha dispuesto las parcelas calificadas como Espacio Libre
Publico de tal manera que pueda recorrerse casi totalmente el sector de norte a sur

a traves de las mismas.
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zonificacion funcional y procurard la implantacion de modelos urbanos que propicien el incremento de la

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

En esta Modificacién el uso principal es el residencial en tipologia de
Edificacion Alineada a Vial, de 3 plantas de altura. No obstante lo anterior, se
admiten como usos compatibles el comercial y el administrativo en las plantas bajas

de los edificios, lo cual contribuira notablemente al incremento de la complejidad

social.

- DOG 70.2 (ND): “Cuando no se utilicen tipologias tradicionales de manzana cerrada, se

procurara la mezcla de tipologias edificatorias, con destino a segmentos de poblacion con diferente capacidad

econdmica, utilizando para ello, en su caso, la calificacion con destino a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion”.
Esta Modificacion del PGO destina el 50% del aprovechamiento del sector a

la construccion de viviendas protegidas, favoreciendo de esta manera la integracién

social de segmentos de poblacién con menor capacidad economica.

- DOG 77.1 (ND): “Para una mayor eficiencia en el uso del territorio y los recursos disponibles, el

planeamiento evitara 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 plantea manzanas compactas con una edificabilidad que

oscila entre 1,31 m2c/m2s y 2,51 m2c¢/m2s. De esta manera se consigue concentrar
el aprovechamiento lucrativo en el 44,25% de la superficie total del sector, liberando

el resto (55,75%) para uso publico. DILIGENCIA.- Este expectiente/proyecto se aprobo
S0ed\O en tech x&(@’lgﬂ ,,,,,,,,,,,

por acuerdo del Plenq

d) Infraestructuras y transportes.

viario intermunicipal recurriendo, cuando fuera preciso, a la pre de—taminos de servicio que recojag’y

encaucen los traficos interiores’.
La Cra. TF-324 en su encuentro con este sector presenta caracter de travesia

urbana. Esta Modificacion del PGO crea a ambos lados de la Cra. TF-324 sendas

vias de servicio que recogen y encauzan los traficos interiores del Sector.
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d. satisfactoriamente la integracidon de los nuevos espacios urbanos en los sistemas de transporte
puiblico”.

En los planos de esta Modificacion del PGO pueden apreciarse las paradas
de guaguas que han sido dispuestas en la Cra. TF-324 para atender debidamente a
la linea de transporte publico existente. Asimismo se plantean paradas repartidas en
el resto de vias del sector que, por sus caracteristicas de trazado, puedan dar cabida

en un futuro, a nuevas lineas de transporte colectivo de alcance urbano.

- DOG 104.2 (ND): “El planeamiento general y el que lo desarrolle reservarén el suelo necesario

para la implantacion de las instalaciones y conducciones propias de las telecomunicaciones, teniendo en cuenta

los usos asignados al suelo y sus niveles de proteccion, en su caso.”

Esta  Modificacion  ha  previsto  canalizaciones  destinadas a
telecomunicaciones bajo el viario publico en proporcion suficiente para la poblacion

prevista en el sector.
DILIGENCIA' Este eXDQ(’“eﬂfe/Qi‘{)yeCiO se aprobé
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e) Patrimonio cultural y paisaje.  poracuerao del Ple

Blanco, evitando su cubriciéon y previendo sendas bandas de proteccic’)n‘/de cinco

metros de anchura a ambos lados del espacio de dominio publico.

- DOG 112.3.d) (ND): “Se daré un tratamiento adecuado tanto a los bordes del suelo urbano y

urbanizable como al encuentro de las partes diferentes del tejido urbano, estableciendo como criterio preferente

el remate con viario inedificado en su borde exterior.”

En el borde Este del sector que linda con suelo rustico se ha dispuesto un

viario inedificado en su borde exterior.

- DOG 116.2.f) (ND): Criterios sobre calidad edificatoria, y su eventual regulacién en las
ordenanzas municipales, mediante el fomento de la arquitectura contemporanea de calidad y atenta a su

insercion en el entorno”.
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’rn el Anexo de Ordenacion del Sector R-11 se establece que las
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inistracion actuante, resulten integradas en el entorno y sean resueltas con

llones de este sector deberan presentar fachadas que, a juicio de la

arquitectura contemporanea de calidad.

- DOG 116.2.g) (ND): “Normas que favorezcan la integracion paisajistica de las nuevas

edificaciones a las condiciones topogréficas y ambientales de su soporte geografico y eviten la aparicion de

soluciones urbanisticas y edificatorias de notable impacto visual”.

En el Anexo de Ordenacién del Sector R-11 se sefiala que no se permitira la
edificacion de solares que presente una pendiente igual o superior al 50%, al objeto

de evitar impactos paisajisticos.

- DOG 116.2.h) (ND)Z ‘Definicion de la longitud méxima admisible a que pueden llegar la
seriacion de edificios repetidos o que generen fachadas continuas’.

La zonificacion prevista en esta Modificacion contempla la creacién de una
cuadricula de pequenas dimensiones, que viene determinada por la traza del suelo
urbano consolidado por el Oeste y por el Sur. Es por ello que las dimensiones de
todas las manzanas calificadas como Edificacién Alineada a Vial resultan pequenas

y generan escaso impacto paisajistico.
No obstante lo anterior, en el Anexo de Ordenacién del Sector R-11 se

establece que debera evitarse la produccion de ritmos repetidos en las fachadas,
procurando introducir variaciones morfolégicas sustantivas a lo largo de las fachadas

continuas de cada manzana.

A través del presente apartado, a juicio del que suscribe, se justifica la
adaptacion de la Modificacion del PGO de Los Realejos en el Sector R-11 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 Canarias.

DILIGENCIA - Este EXPETIENIE/ItOVEEIc St aprobe
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ﬂgAPTACION A LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 2/2003.
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“fofmme P homogeneizar el aprovechamiento lucrativo el PGO establece unos

coeficientes de tipologia y de uso. Esta Modificacion del PGO introduce un nuevo
coeficiente para el uso Residencial de Proteccién Oficial (0,70). Se procede a
continuacion a aplicar dichos coeficientes a las distintas zonas en el Sector R-11

para obtener el aprovechamiento homogeneizado.

ZONA Sup. Const K Uso K Tipolog. Sup. Const.
AV Homogeneizada
(m3c) (m?ch)

Alineada a Vial | 13.487.80 1.00 1.00 13.487,80
Residencial
Libre
Alineada a Vial | 25.641,34 0.70 1.00 17.948,93
Residencial de
Proteccion
Oficial
Alineada a Vial 3.550,30 1.25 1.00 4 437,87
Comercial
TOTAL 42.680,00 - - 35.874,60

Aplicando estos coeficientes al aprovechamiento lucrativo total del Sector
(42.679,44 m?) se obtiene un aprovechamiento homogeneizado de 35.874,60 m? de
Edificacion Alineada a Vial de uso Residencial Libre.

Por tanto le corresponde al Ayuntamiento la obtencién libre de cargas
del 10% de la citada superficie construida, lo que equivale a 3.587,46 mc
homogeneizado (de Edificacién Alineada a Vial de uso Residencial Libre). Esta
superficie construida homogeneizada equivaldria a un aprovechamiento de 5.124,94
m?c de Edificacion Alineada a Vial de uso Residencial de Proteccién Oficial. Para
materializar dicho aprovechamiento se ha previsto la parcela 4.5, de 2.242,05 m? de
superficie, sobre la que podran construirse 53 viviendas protegidas de promocion

publica, con una superficie construida de 5.134,29 m2.

DILIGENCIA - Este expedie. v/ e
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é}’endiendo a lo senalado por el apartado 2.a) de la DT 5% de la Ley 2/2003 el
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destinarse a uso Residencial de Proteccion Oficial. En esta Modificacion del PGO de
Los Realejos se destina a dicho uso un aprovechamiento de 17.948,93 m2ch, lo cual
equivale a una superficie construida de 25.641,34 m3c sobre la que se desarrollaran

194 viviendas de promocion privada y 53 viviendas de promocioén publica.

El apartado 2.1) de dicha Disposicion establece lo siguiente:

‘La edificacion de las viviendas protegidas serd prioritaria frente a las parcelas de vivienda libre que
pudieran existir en el dmbito o sector. No podra otorgarse licencia urbanistica para estas ultimas si previamente
no se ha otorgado licencia y comenzado las obras de al menos el 50 por ciento de las viviendas protegidas
previstas. Tampoco podréd oforgarse licencia simultanea de edificacion y urbanizacion para ninguna edificacion
distinta de las destinadas a viviendas protegidas o para dotaciones o sistemas generales que estén incluidos en
el ambito o sector, a excepcion de aquellas dotaciones referidas a los sistemas locales de espacios libres que se
contienen en el articulo 36.1.a), 3) del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y
de Espacio Naturales de Canarias, modificado por la disposicién adicional segunda de la Ley 19/2003, de 14 de
abril, por la que se aprueban las Directrices Generales de Ordenacion, que habran de ejecutarse previa o

simultaneamente con la referida edificacion de las viviendas protegidas”.

El Plan de Etapas establecido en el Anexo de Ordenacion Pormenorizada del
Sector R-11 ha sido redactado de acuerdo con los criterios sefialados en el apartado
2.1) delaD.T. 52 de la citada Ley 2/2003.

De esta manera, se urbanizaran de forma prioritaria las parcelas destinadas a
la construccion de viviendas de proteccion oficial y los Espacios Libres Publicos del
sector (Etapa |) y posteriormente el resto de parcelas lucrativas y las parcelas

dotacionales (Etapa Il).

HLIGENCIA - Este expediente/proyecto se aprobo

Sdeoeedd en fecha 29440405 ...

scuercio del Pieno

FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6 Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649
ARQUITECTO 32 38.400 PUERTO DE LA CRUZ




— MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LOS REALEJOS EN EL SECTOR R-11
, SITUACION: CARRETERA TF-324, LOS REALEJOS
PROMOTOR: EXCMO. AYTO. DE LOS REALEJOSTO DE LA CRUZ

27 _ggkoe RAMA DE ACTUACION.

foses Esta Modificaciéon del PGO se fundamenta, por un lado, en permitir la rapida
ejecucion de 247 viviendas protegidas (194 viviendas de promocion privada y 53
viviendas de promocion publica), por otro lado, en lograr la inmediata creacion de
una via en el lindero Este del Sector (Calle C) que comunique directamente las
Calles Los Remedios y San Benito (situadas al norte del Sector) y la Avenida
Santiago Apostol (situada al Sur del mismo) con la Cra. TF-324, y, por Ultimo, en
acelerar el proceso administrativo necesario para la obtencion por cesion gratuita de
La Casona, que actualmente esta siendo rehabilitada por el Ayuntamiento de Los
Realejos para uso social y de la parcela que tradicionalmente se viene utilizando
como recinto ferial municipal, situada en torno a la Carretera TF-324.

La materializacion del aprovechamiento urbanistico propuesto por este
documento debe condicionarse al cumplimiento efectivo de los citados deberes
urbanisticos en los siguientes plazos:

Un mes contado a partir de la entrada en vigor de esta Modificacién
del PGO para solicitar al Ayto. de Los Realejos la aprobacion de la

iniciativa de actuacién, del instrumento de equidistribucion de

beneficios y cargas y del proyecto de urbanizacion del Sector R-11.

o4
ACTAL

Dos afios para concluir la urbanizacion de las parcelas en las que se
viviendas protegidas, contados a partir de la aprobacion

RETARI(

itado proyecio de urbanizacion y de las parcelas calificadas como

CRETARIC

5|

457 T8
2leno

0s afnos contados a partir de la finalizacién del periodo anterior para
terminar la urbanizacién de las parcelas en las que se localizan las

viviendas no protegidas y las dotaciones.

ngL! FENCIA - Este expediente/provecto se aprohd

DOF acuesdo de

DESCRIPCION DE LOS DOCUMENTOS DEL PGO VIGENTE QUE
RESULTAN MODIFICADOS.

Cuadro resumen del resultado de la adaptacion de los sectores de

suelo urbanizable de las Normas Subsidiarias (Anexo 2).
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Puerto de la Cruz, septiembré o ‘
I
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Fdo: FERNANDO HERNANDI%Z v<SARCIA

El Arquitecto:

Colegiado n°® 1.290 del COAC

\

ado de la adaptacion del suelo urbanizable

DILIGENCIA. - Este expediente/provecto se aprobo
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PROYECTO: REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE PUERTO DE LA CRUZ EN UA 12
DOCUMENTO DE AVANCE
PROPIETARIO: PROMOCIONES PAGULLA TENERIFE, S.L.
SITUACION: CALLES BEGICA, ALEMANIA, SUIZA Y SUECIA, U A 12, SAN FERNANDO, PUERTO DE LA CRUZ

ANEXO 1

DESCRIPCION GRAFICA DE ALTERNATIVAS DE
ORDENACION.

DILIGENCIA - Este expediente/proyeniul se aprotd
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PROYECTO: REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE PUERTO DE LA CRUZ EN U.A. 12
DOCUMENTO DE AVANCE
) PROPIETARIO: PROMOCIONES PAGULLA TENERIFE, S.L.
SITUACION: CALLES BEGICA. ALEMANIA, SUIZA Y SUECIA, U.A. 12, SAN FERNANDO, PUERTO DE LA CRUZ

ANEXO 2

RECTIFICACION DE LOS CUADROS RESUMEN DEL
SUELO URBANIZABLE DEL MUNICIPIO DE LOS
REALEJOS

£ IGENCIA. - Este cliente/proyeclc se aprobd

Sheacodo  en ~ARAQLOQ
pooozuerdo del Pleno
i sEchETARIo. ACCTTAL
FERNANDO HERNANDEZ GARCIA C/. SANTO DOMINGO, N° 1, PISO 1°, P-6 Tfno: 922-384118 Fax: 922-376649

ARQUITECTO 38.400 PUERTOQ DE LA CRUZ
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SUBFich8AProvis Hoja 3

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE LOS REALEJOS
CUADRO RESUMEN DEL RESULTADO DE LA ADAPTACION DEL LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Ambito Ent urbanistico dife ido 4 Entorno ur diferencido 4 Suelo Urbaniz. Sectorizado Ordenad Suelo Urbaniz. Sectorizado Ordenado. Enty rbanistico dife ido 4
Sector SAPUR.11 SUB.S.0.PGO-R11 SAPUR.12 SUB.S.N.O.-R.12 SAPUR.13 SUB.S.0.-R.13 SAPUR.14 SUB.S.0.-R.14 SAPUR.15 SUB.S.N.O.-R.15
Instrumento de ordenac. NN.SS PGOU Adapt. NN.SS PGOU Adapt. NN.SS PGOU Adapt. NN.SS PGOU Adapt. NN.SS PGOU Adapt.
Clase de suelo SAPU SUB.S.0.PGO SAPU SUB.S.N.O SAPU SUB.S.N.O SAPU SUB.S.N.O SAPU SUB.S.N.O.
Estado de tramitacién. AD AD
Régimen transitorio.
[1.- PARAMETROS URBANISTICOS ]
Superficie total area [ 65.100 | 69.224 [ 55.000 [ 49.566 | 40.000 | 35.579 | 30.818 30.996 37.500 35.837 I
Espacios libres. (Uso y dominio piiblico) I >/=9374 | 8.552 | >/= 5500 [ 6.444 [ >/=4 000 [ >/=4.000 | 3.082 4.463 >/=3.750 5.321 |
Dotaciones. (Uso y dominio publico)
Escolar S/ Art. 36 LOTENC'00 >/=3.500 3688 >/=2.000 >/=2 000 1.850 2454 >/=5.000 5.000
Preescolar
Social La Casona. La Casena (3 086) 900 869 La Casona LaCasona 185
Deportivo >/= 900 >/=1.800
Comercial
Otros 3.161
Dotacién de aparcamientos. Segun Art. 36 LOTENC Segun Art. 36 LOTENC Segun Art. 36 LOTENC Segtin Art. 36 LOTENC Segun Art. 36 LOTENC
Segun Art. 10 del R.P. y Art. 10 def R.P Segun Art. 10 del R.P. y Art. 10 del R.P. Segtin Art. 10del R.P. y Art. 10 del R.P. Segun Art. 10 del R.P. y Art. 10 del R.P. Segun Art. 10 del R.P. y Art. 10 del R.P.
|Equipamientos. (Uso piiblico y dominio privado) ] [ ] [ 2.087 ] [ 0 | 2.010 |
Coefic. ponderaci6n tipolog. N° de plantas de la edific por tipologias.
0,8500 cJ
1,0000 AV 3 3 2 2. 2 2 2 2 2 2
06182 AV.3
11111 Mix
0,7727 A
Equipamiento
Otros
N° max. viviendas 390 392 300 270 240 213 185 186 225 215
Uso caracteristico. R R R R R R R R R R
Tipologia de edif.. AIAV AIAV AV AV AV y Cl(s/Memoria) AV y CJ(s/Memoria) AV AV AV AV
|Tipologia caracteristica. AV AV AV AV AV AV AV AV AV AV
Coeficiente Ponderacion Tipologia. AIAV=125 AJAV=1.25 AV=1 AV=1 AVICJ=0,80 AVICJ=0,80 AV=1 AvV=1 Av=1 AV=1
Coeficiente Ponderacién de Uso
Residencial: 1.0000 120,18 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
Turistico: 1.6867
Industrial: 0.9583
Comercial:1.2500
Asistencial privado: 1.0417
Aprovech. lucrativo (Edificabil. bruta) { m) 46.872 42679 35.750 32.218 28.800 25617 22.189 22317 27.000 25.803
Coeficiente de Edificabil. Lucrativa bruta, ( m*t/m?s) 072 0,68 0,65 065 0,72 0,72 072 072 072 0,72
Coeficiente Ponderacion Sector. 1,00 0,90 No procede No procede 0,80
Superficie estimada de suelo neto edificable 30636 30513 No procede No procede 19.066
Coeficiente de Edificabil. Lucrativa neta. ( m*t/m?s) 1,39 1,06 No procede No procede 1,35
Aprovechamiento Urbanistico Global. ( UDA) 42.679 28996 No procede No procede 23222
Aprovechamiento Urbanistico Medio. ( UDA/m?) 0,68 0,59 No procede No procede 0.65
Plazo max. de ejecuc. M 19 Cuatrienio L 2° Cuatrienio M 1° Cuatrienio M 1° Cuatrienio Plazo caducado 1° Cuatrienio
% de cesién obligatoria
Sistema de actuacion Compensacién Privado Compensacion Privado Compensacion Privado Publico Privado Compensacién Privado
lftemas locales asociados l I Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por [ Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por Los establecidos por—,
las NN SS PGOU adaptado las NN S8 PGOU adaptado las NN SS PGOU adaptado las NN SS PGOU adaptado las NN S8 PGOU adaptado
[I.- COMPROBACION DE ESTANDARES (m's) ]
a) Reglameto de Planeamiento o determin. de NN §S$
Tipo de unidad Basica Basica Elemental Integrada Elemental
Espacios libres 6.510 5.500 4.000 3.082 3.750
Equipamientos
SIPS (*) 2.830 1.800 880 1.985
Docente 3.000 3.500 2.000 1.850 5.000
Total equipamientos 5.830 5.300 2.880 3.835 5.000
Total suelo de cesion gratuita 12.340 10.800 6.880 6.917 8.750
b) Estandares Art. 36 de la LOTENC 00
N° méaximo de viviendas. 70viv/Ha 439 385 280 216 263
Edificab. Maxima. 0,80 m*t/m’s 50.211 44 000 32.000 24654 30.000
Superf. Espacios Libres 10.042 6.444 4.000 4463 5321
Superf. Dotacional. 10.042 4357 2.880 2454 5.000
Total suelo de cesién gratuita 20.084 10.800 6.880 6.917 10.321
[Incremento de cesion respecto previsién de NN SS | [ 7.744 | [ 7| [ 0 = [] ] 1.571 |

Observaciones

(*) Los estandares de SIPS se mieden en m? s por considerar para
todas las dotaciones una edificabilidad de 1 m*t/m?s

Se equipara la cesion
de la Casana a una
superficie dotacional de
2.830m?

Le es de aplicacién
el Art. 71 de la LOTENC

Le es de aplicaciéon
el Art. 71 de la LOTENC

Se equipara la cesién
de la Casanaauna
superficie dotacional de
880 m?

Se equipara la cesidn
de la Casana auna
superficie dotacional de
880 m?

Le es de aplicacion
el Art. 71 de la LOTENC

Le es de aplicacion
el Art. 71 de la LOTENC

NOTAS:
Al: Aprobacién Inicial. AP: Aprobacién P

I. AD: Aprob

ién Definitiva. PC: Proyecto de Privado. PR: Proyecto de Reparcelacion. PU: Proyecto de Urbanizacién. CJ: Ciudad Jardin. AV: Alineada aa vial. Mix: Mixta. A: Abierta.
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