yc walldildy, awiu) 'a AFMUDAUIIY UEM s us
presente expediente en sesion de fecha

30 JUL 2008 L .

EL =. QRQAM?-L"' DEL EXCiiu. AYUNTAMIENT 3

DE! "AD DE TACORONTE

co:: rzenn ~.4. ABR...2008 HAM&MN NTO
EL TOCUMENTO: ww JEF. REY, P3O Paec, i Dy

EN ILIMIENTO DE LQ ESTABLECIDO EN LA LEG!SLAccm

\JH‘

. —
e clucan o Tacorowte, A .. 0. 8. ABR. 2008
LA SECRETAMIA GENERAL,

Texto Refundido
REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
TACORONTE

EDIFICIO DE USOS MULTIPLES
TF-152 entre Barranco de Las Lagunetas y Sebastian Machado

Marzo de 2008




z h"*\L"E nley pM

INDICE

1. ANTECEDENTES

2. MEMORIA
21.  Ambito
2.2 Justificacion
2.3.  Objetivos
24. Descripcion de la ordenacion propuesta

2.5.  Justificacion de la edificabilidad de |la parcela anexa al edificio de usos miltiples

ANEXO: DOCUMENTACION AMBIENTAL
Variables ambientales afectadas.

Alternativas Contempladas.
Medidas Ambientales Correctoras.

Conclusiones.

PLANOS

. Informacién - Foto aérea

. Informacidn - Parcelario

. Ordenacién vigente - Clasificacién y Categorizacion del suelo

. Ordenacién propuesta - Clasificacién y Categorizacion del suelo

. Ordenacion vigente - Ordenacion vigente

. Ordenacién propuesta - Ordenacion Pormenorizada. Zonificacion

. Ordenacion propuesta - Ordenacion Pormenorizada. Superficies

. Ordenacion detallada. Ajuste de Volumenes, Alineaciones y Rasantes. — Planta General,
cotas y rasantes de la Propuesta

. Ordenacion detallada. Ajuste de Volimenes, Alineaciones y Rasantes. — Secciones

W N O ;AW N -

Generales.
10. Ordenacion detallada. Ajuste de Volimenes, Alineaciones y Rasantes. — Secciones
Generales.
. Ordenacion detallada. Ajuste de Volumenes, Alineaciones y Rasantes. — Volumetria de la
maqueta informatica.

=, CROLNA LR DEL EXCMO. AYURTAMIENTO
AD DE TACORONTE
v =4y ABR. 2008 A m;pﬁom‘hm
M QET. g, PAAC. CGIF,
ENTORAR xp : ‘}*ﬁ ]
LIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN LA LEGISLACIO

[ DE TACORQONTE, A

Uittt 0




s+ - —— i i —

5. OoRIuARLA  DELEXCMO. ATUNTAMIENTO
AD DE T-\'ZC-""':ME |

b L AR FIRR-HA m‘f&mu-itm
CUMENTO 'Exp QB'QE“ ng AR . e“\-ﬁ
LEGISLACION

) B Al NNAQ

A0 DE TACORCNIE, A ") vl
LA SECRETARIA GENEAAL

1. ANTECEDENTES

Con fecha 3 de junio de 2005, se aprobd inicia

PGO de Tacoronte en el ambito del Edificio de Usos Multiples, postertormente el7
de julio 2006 se aprueba provisionaimente el documento. Esta modificacion
planteaba la reclasificacion de una pequena superficie (1.553 m2) de suelo rustico
de proteccion de cauces y barrancos a suelo urbano, de acuerdo a las dimensiones
contenidas en la tabla siguiente.

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

SUPERFICIE PLANEAMIENTO VIGENTE PROPUESTA
DE Suelo Urbano | Suelo Rastico de | Suelo Urbano | Suelo Ristico | Superficie

ACTUACION | Consolidado Proteccion Consolidado | de Proteccion |reclasificada
(m2) (m2) Hidroldgica y (m?) Hidroldgica y (m?)

Paisajistica (m?) Paisajistica (m?)

3.109 1.556 1.553 3.109 0 1.553

La mayor parte del suelo reclasificado (1.187 m?) se dedica espacio libre publico y
otra parte (3655 m?) a edificable con destino edificio de Usos Mltiples vy
residencial privado; de éstos Ultimos, 102,5 m? no serian edificables por aplicacién
de retranqueos.

USOS PROPUESTOS EN EL ANTIGUO SUELO RUSTICO DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE
EDIFICIO

ESPACIO LIBRE USOS MULTIPLES RESIDENCIAL
Superficie Porcentaje Superficie Retranqueo | Porcentaje | Superficie | Porcentaje
(m?) (%) Edificable (m?) (m?) (%) (m?) (%)
1.187 76,43% 164 102,5 17,16% 99 6,37%

La dedicacion de 365,5 m? del primitivo suelo rustico a suelo edificable, tendria su
contrapartida en la conexion del nuevo espacio libre con la via publica a través del
suelo edificable segun el PGO vigente. Dicha conexion se efectua a través de dos
franjas ubicadas a los lados del Edificio de Usos Multiples: una, de 290 m? (con
aparcamiento en planta sotano) que abarca el espacio comprendido entre dicho
edificio y el edificio residencial; la segunda, entre el Edificio de Usos Multiples y la
actual gasolinera comprende el cauce del barranco de Las Lagunetas, con una
superficie de 174 m?; de este modo se crea un espacio libre publico de 1.663 m% A
esta superficie habria que afiadir los ya mencionados 1025 y 159 m?
correspondientes al retranqueo del edificio de usos multiples cuyo tratamiento en




superficie seria de espacio libre unificado con el circundante. Se configura asi un
espacio libre de 1.925 m%.

USOS EN EL ANTIGUO SUELO URBANO CONSOLIDADO DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE

ESPACIO LIBRE EDIFICIO N°® 2 EDIFICIO DE USOS MULTIPLES

Superficie | Porcentaje | Superficie | Porcentaje | Edificable sobre Porcentaje
(m?) (%) (m?) (%) rasante (m?) Retranqueo (%)

475 30,53% 354 22,75% 568 159 46,72%

En definitiva se pasa de una situacion en la que 1.553 m? estan clasificados como
suelo rustico y 1.556 como suelo urbano, este ultimo edificable en su totalidad, a
otra en la que la totalidad del suelo es urbano consolidado, con 1.925 m? de
espacio libre y 1.186 m? de superficie edificable.

Al tratarse de una reclasificacion de suelo de rustico a urbano y pese a |la escasa
entidad de la misma, se entiende por la Direccion General de Urbanismo que el
documento debe tomar la forma de Revision Parcial, sin que se produzca una
modificacion de su contenido material. Esto es asi dado que la escasa entidad de
la reclasificacion permite entender que es innecesaria la elaboracion de Avance de
planeamiento, que soélo seria exigible para aquellas revisiones que tuvieran un
impacto sobre la estructura general y organica del territorio, caso que en absoluto
se produce en esta revision.

También la escasa entidad y el estado de deterioro previo de los terrenos, hace
innecesaria una evaluacion ambiental de la actuacién. Se trata de antiguos
terrenos de cultivo abandonados, y recolonizados por herbazales, en un entorno
completamente urbanizado, por lo que puede considerarse sin mas como un
espacio urbano residual. De hecho, el Avance de la revision del PGO de
Ordenacidon de Tacoronte considera este ambito como un suelo urbano en el que
los inventarios de valores ambientales y culturales no han descubierto ningun valor
relevante digno de proteccion. La categorizacion como suelo rustico de proteccién
de cauces y barrancos los terrenos que no estan incluidos en el cauce, parece mas
debida a un error, dado que no se coincide con los criterios seguidos en otras
partes del municipio, que a cualquier tipo de consideracion de ordenacion debida al
caracter de los terrenos, dado que el cauce esta perfectamente definido.

Debe procederse, por tanto, a convalidar los actos producidos, Aprobacion Inicial y
Provisional, sobre la modificacion puntual cuyo cqntenidg se adjunta.integro_en_los
apartados siguientes y reenviar el documento para su a "Sbamon definitivaatla
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En este documento se han realizado algunas pequenas modificaciones derivadas
de los ajustes realizados para adecuar los limites del suelo rustico del Plan General
Vigente a la cartografia oficial, una vez detectados algunos pequefios desajustes
en el documento tramitado.

Se ha realizado una rectificacién en la ordenacion propuesta de la forma de la
parcela destinada a edificio de Usos Multiples, que prolonga los primeros metros de
la alineacion Este del edificio para configurar una alineacién recta a todo lo largo de
la parcela.

También se incluyen justificaciones que aclaran aspectos que, de acuerdo a los
informes técnicos de la Direccion General de Urbanismo, deben ser aclarados o
subsanados para conseguir su definitiva aprobacién.
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2.1. Ambito

Esta revisidon afecta un area situada al norte de la carretera general (C-820), entre
el barranco de Las Lagunetas y las traseras de las edificaciones que dan frente a la
calle Sebastian Machado. Se trata de un terreno irregular y accidentado, llano en
los primeros metros a partir de la carretera general y que cae luego en una
pronunciada pendiente hacia el barranco.

En el margen Este existen varias edificaciones de una planta de altura dando frente
a la carretera.

El area afectada estd categorizada como suelo urbano consolidado en una franja
de 25 metros a partir del viario, siéndole de aplicacion la ordenanza de edificacion
alineada a vial, bandas de edificacion compacta, de dos plantas de altura con una
edificabilidad de 1,6 m2/m2.

Una parcela de 450 m2 que linda con el barranco esta destinada a un
equipamiento no especificado. El Ayuntamiento de Tacoronte es propietario de una
parcela de 1.055,90 m2 que contiene a la parcela de equipamiento antedicha.

El interior de manzana queda como suelo rustico de proteccion de barrancos, y
como espacio libre publico, este ultimo se presenta completamente aislado de la
red viaria, rodeado por franjas edificables y el barranco.

2.2. Justificacion

El Plan General vigente preveé, de acuerdo con lo dicho, colmatar el area mediante
la tipologia de edificacion alineada a vial, completando la intervencion con el
edificio de usos multiples previsto.

Esta ordenacion, deja el interior de la manzana inaccesible limitando su potencial
uso como espacio libre.

Por otra parte, la parcela de equipamiento, propiedad del Ayuntamiento, presenta
una innegable posicidn representativa en el centro de Tacoronte, por lo que ha sido
destinada por su Ayuntamiento a Edificio de Usos Multiples. Las necesidades del
Ayuntamiento para la parcela son considerablemente superiores a las admitidas
por el planeamiento. Por esta razén, la corporacion planteé un edificio singular de




cuatro plantas de altura y dos plantas bajo rasante que lleva implicita la necesidad
de cambiar la ordenacion vigente.

La introduccion de la nueva tipologia edificatoria prevista en la ordenacion vigente
daria como resultado una medianera de dos plantas, por lo que se plantea reforzar
la imagen de edificio singular aislandolo y rodeandolo de un espacio libre que
conecta con los situados en el entorno y que en la ordenacion vigente quedan
aislados del viario. La propuesta, y los edificios y espacios libres que la integran,
permite establecer una transicion entre las tipologias de edificacion cerrada y
cuatro plantas de altura que la ordenacion vigente permite desde este punto hacia
La Estacidn y la de edificacion cerrada dos plantas con retranqueo que se permite
desde este punto hacia Los Naranjeros. Se trata de una intervencion singular que
marca la entrada del casco urbano, permite conectar espacios libres y peatonales y
crear una transicion entre el casco y su edificacion intensiva y su prolongacion,
mucho menos densa.

La ampliacién del edificio de usos muiltiples causa un aumento en las necesidades
de aparcamiento en la zona que, al margen de soluciones generales que se
articulen para solventar los problemas que a este respecto plantea el area de
centralidad en su conjunto, han de ser paliadas mediante la prevision de plazas de
aparcamiento en el ambito de la parcela, en razén una por cada 50 m2 al menos.
Este ratio se establece por encima de los establecidos por el PGO vigente, que
establece 1 plaza por cada 100 m2 para el uso industrial o una plaza por vivienda
para el uso residencial, no estableciendo ratios a estos efectos para los usocs
restantes.

2.3. Objetivos

Los principales objetivos en cuanto a la ordenacioén, pasan por dar respuesta a las
carencias primordiales que presenta el area y entre ellas destacan:

-Falta de conectividad entre los diferentes espacios libres, tanto los
existentes como los propuestos.

-Necesidad del esponjamiento de la trama urbana, recuperando en la
medida de lo posible los espacios interiores de las parcelas para uso publico.

- Necesidad de alternativas de recorridos peatonales, que en sus itinerarios
incorporen elementos significativos del nucleo.

-Dotar al edificio de usos multiples de la red;r‘ésentquuqJ y smbt}faﬁdéd‘bﬂé

an
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2.4. Descripcion de la ordenacior ﬂmpuesta

En base a los objetivos enumerados en el punto anterior, se pretende reordenar el
area mediante convenio con el propietario de la parcela anexa al edificio de usos
multiples.

En este sentido, se plantea un cambio en la disposicidn de la edificacion que
pasaria a ocupar una franja de 15 metros de ancho paralela al lindero este de la
intervencion con un largo de 30,21 metros. Se intensifica la tipologia edificatoria
proponiéndose un edificio de 3 plantas con un 90% de ocupacion frente a las dos
plantas establecidas en el Plan General, liberando parte de la parcela original que
gueda como espacio libre con un ancho aproximado de 12,00 metros, al que da
frente tanto la edificacion propuesta como el edificio de usos multiples.

En esta nueva ordenacion el edificio de usos multiples aparece como un edificio
exento y singular, rodeado de espacio libre que debe ser tratado mediante el
abancalado y escalonamiento del mismo con el fin de salvar |la pendiente existente.
Por otro lado, la necesaria conexion peatonal propuesta en el lindero oeste de la
intervencion, entre la gasolinera y este edificio, pasaria por la cubricion del
barranco de Las Lagunetas en este tramo.

Por tanto y segun lo expuesto, la revision y concretamente la ordenacion propuesta
para el espacio libre tiene como objetivo ademas del ya comentado de dotar al
edificio de usos multiples de un espacio representativo como punto de referencia
del centro urbano de Tacoronte, el de servir de conexion entre el espacio libre
propuesto en la unidad de actuacién n° 52 de EI Patronato asociado a un
equipamiento cultural, y mediante el tratamiento del barranco de Las Lagunetas, la
conexién con el Ayuntamiento de Tacoronte y la Iglesia y plaza del Cristo, creando
asi una red de recorridos peatonales que ademas de unificar los espacios libres
conecte los edificios mas representativos del area.

La alineacién del edificio de Usos Multiples en el frente a la carretera general se
coloca de acuerdo a lo estipulado en el tramo de carreteras en que se actua, a
ocho metros del eje de la via. La alineacion del edificio residencial en el frente a la
carretera general se mantiene en la linea estipulada por el PGO vigente para la
alineacion de la edificacion (a unos diez metros del eje de la via,
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aproximadamente); la franja de retranqueo seré i w w ﬁgﬁd
tratada de forma integrada en el mismo. E| edfigfo- de Usos Multiple bra de

mantener con respecto al eje del barrango de Las Lagunetas un retranqueo
minimo, de acuerdo a lo que estipule el Consejo Insular de Aguas en su ihforme,
pero que en principio se ha estimado en cuatro metros, considerando que el
barranco sera cubierto entre la gasolinera actual y el edificio de Usos Mdltiples.

2.5. Justificacion de la edificabilidad de la parcela anexa al
edificio de usos multiples

Se propone la reordenacion de la parcela anexa al edificio de Usos Mdltiples que
consta de una superficie 941 m?, de los cuales 655 m? son edificables y 286 m?
corresponden a espacio libre privado, con una edificabilidad de 1.048 m*.

La nueva ordenacién da como resultado un solar edificable de 453,21 m2, con una
edificabilidad de 1.223,68 m? que se podra materializar en tres plantas de altura
con un 90% de ocupacidn (Zona 1b), y 488 m? de espacio libre publico.

La edificabilidad que se concede a esta parcela es el resultado de la suma de la
edificabilidad que tenia anteriormente (1.048 m?) y de la que se ha adjudicado por
convenio a cambio de la cesién de los 488 m? de espacio libre. A este respecto se
ha conveniado un aprovechamiento de 0,36 m%m? lo que supone 175,68 m2 de
edificabilidad que se anaden a |la parcela resultante.

OBTENCION
ESPACIO
LIBRE

488, 00}

3.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION.

Seran de aplicacidn a las dos parcelas edificables comprendidas en el ambito de la
revision los parametros urbanisticos dispuestos para la Zona 1b; Bandas de
edificacion compacta, que se incorporan como modificacion del Art. 36 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion, tal y como queda recogido
en la modificacion puntual del Plan General de Tacoronte, Ambito del Patronato
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UA- 52, donde a ocupamon maxima de la parcela se fija en un 90% y la altura
maxima edificable sera la sefialada en los planos de ordenacion correspondiente.

El espacio libre comprendido entre el edificio de Usos Mltiples y el edificio privado
ubicado en la parcela anexa y comprendido en el ambito de la modificacién, tendra
la consideracion de via a los efectos de computo de la profundidad edificable. El
edificio de Usos Multiples se retranqueara cinco metros del borde oeste de la
parcela, este retranqueo debera ser tratado como parte del espacio libre
circundante, y en él se solucionaran los accesos a los garajes tanto en superficie
como bajo rasante. El edificio de Usos Mltiples se retranqueara ocho metros del
eje de la TF-152, este retranqueo debera ser tratado como parte del espacio libre y
de la acera circundantes.

El edificio residencial se retranqueara tres metros con respecto a la alineacion
prevista en el planeamiento, de acuerdo a la normativa vigente en la zona. Dicho
retranqueo se incorporara al espacio libre publico circundante a todos los efectos.

En lo que se refiere a la previsién de plazas de aparcamiento en la parcela
destinada al edificio de Usos Miuiltiples, se debera ubicar una por cada 50 m2 de
edificabilidad computable.

Se admite la ejecucion de aparcamiento bajo rasante en el espacio libre plblico en
una franja de 40 metros de profundidad a partir de la alineacion oficial de la
carretera TF- 152,

Las edificaciones habran de guardar con respecto al eje de la TF-152 un
retranqueo minimo de ocho (8) metros. El edificio de Usos Mdultiples debera
guardar con respecto al eje del Barranco de Las Lagunetas un retranqueo minimo
de cuatro (4) metros.

En la ejecucion del proyecto se debera atender prioritariamente a la conservacion
del suelo fértil, retirandolo previamente a la ejecucién de la obra y utilizandolo en el
ajardinamiento del espacio o trasportandolo a otras zonas donde pueda ser usado
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La reclasificacion de suelo urbano afecta a un tr. mo'del qau@ Mﬂqﬂ
Lagunetas y a unas huertas abandonadas anexas, en una stiperficie total de 1554 m”.

Variables ambientales afectadas.

No se han detectado ejemplares de la flora ni de la fauna sometidos a especial proteccion
que se desarrollen de forma natural, si se encuentran algunos ejemplares plantados en los

jardines.

Podemos distinguir tres zonas: el cauce del barranco, una zona recientemente ajardinada
en las traseras de las edificaciones de la calle Sebastian Machado, y las parcelas agricolas
que dan a la carretera TF-156. En el cauce del barranco encontramos especies propias de
este habitat, como las canas (Arundo donax), si bien de forma muy minoritaria y mezcladas
con primocolonizadoras tales como zarzas, ricinos, etc. y sobre todo con eucaliptos que
por su porte arboreo se convierten en el elemento predominante desde el punto de vista
vegetal. Los eucaliptos, dado su porte pueden ser integrados en el tratamiento del espacio

libre si se estima conveniente.




&
L
e
®
®
@
®
®
®
o
®
&
s
&
&
[
[ ]
e
s
LS
L
®
]
®
L
b
&
®
®
®
L
[ ]
&
®
®
®
o
L3
&
@
13
L
S
L
«
®
L
®
L
®
&
&
%
&
®
®
®
®
®

=

S oA ®RLM | DELEXCMO ATUNTAMIENTO |
e kAl |
AD DE TACORC

v -l ARR 7000 aREme comest I
En las zonas llanas de las parcelas se encuen{rt 'sqlo gspegies hetbagbag F

completamente desnudas y compactadas al sef 3o '
apreciarse en la foto aérea.

Parte de la zona, finalmente, ha sido recientemente ajardinada (el ajardinamiento no se
aprecia en las fotos aéreas disponibles por lo que debe ser reciente) y se observa la
presencia de césped, frutales; un drago y una palmera canaria jovenes y ejemplares
aislados de otras especies canarias (Kleinia neriifolia y Artemisia thuscula) y foraneas
ocupan el borde de la parcela como se aprecia en la fotografia adjunta.

Los suelos son los tipicos de la zona, luvisoles crémicos con alta potencialidad
agricola, si bien por su escasa dimensidon, aislamiento en un entorno urbano,
pendiente y nivel de degradacidn, resulta poco viable su explotacion. Por otra parte
y dado que los terrenos se dedican en su mayor parte a espacio libre publico, los
suelos no se perderian.

Efectos Ambientales.

Los efectos ambientales consisten en la transformacion de una parcela agricola
abandonada y de un cauce de barranco sin valores naturales significativos en un
espacio libre publico.




e

-
JAD DE TACORONTE

1’ ARN. n 0 Hﬂmvlb s

UM r"‘rem QEF. REV. Pru enyr -

IMENTD DE 19 £sTRER LS LS LA LEGISLACIOY

A CIUDAD DE TaCoRoNTe. 4/ B ABR. 7009

——— .
e T —

‘A DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO

LA SECRETARIA GENERAL,

Alternativas Contempladas.

La modlflcacmn del planeamlento en la zong ' Jeg:

iipio, por
cuanto se aumenta el aprovechamiento de la parcela municipal. La alternativa mas clara
seria no modificar la ordenacion, con lo que se perderia una oportunidad de mejorarla. Por
otra parte, los compromisos ya adquiridos en virtud de las disposiciones del planeamiento
vigente hacen muy complicado elaborar alternativas que vayan mas alla de plantear
aspectos de detalle con respecto a la propuesta elaborada.

Medidas Ambientales Correctoras:

Dado que los terrenos van a dedicarse en su mayor parte a espacios libres publicos, las
medidas correctoras deben incorporarse a la correcta utilizacion del terreno como espacio
publico. En este sentido y desde la presente revision, la unica medida a plantear es la
conservacion del suelo fértil, utilizandolo en el ajardinamiento del espacio o trasportandolo
a otras zonas donde pueda ser usado. Dado que se tratara de una obra publica, cabe
suponer que se realizara con el maximo cuidado en su disefio y produciendo un impacto
minimo.

Conclusiones.

Dada la escasa superficie de terreno afectada y la ausencia de valores relevantes, no se
producen efectos ambientales negativos significativos, ni una modificacion sensible en el
modelo de ordenacion del plan general vigente, ni siquiera en la ordenacion de la zona
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concreta en que se intervienen. Tampoco se produce una modificacion importante en el
destino de los terrenos al calificarse como espacio libre publico en su mayor parte.

Por todo ello se hace innecesario someter el documento al procedimiento de evaluacion de
impacto de acuerdo a lo previsto en el Reglamento 35/95 de Contenido Ambiental de los
Instrumentos de Planeamiento ni resulta necesaria la elaboraciéon de Evaluacion Ambiental
de acuerdo a lo dispuesto en la Ley 9/2006 sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas sobre el medio ambiente.
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