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TITULO 1 INTRODUCCION
1. Contenidoy alcance del Borrador.

El presente Borrador, de conformidad con la Seccién Tercera del Anexo del Reglamento de Planeamiento de
Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de diciembre (en adelante RPC), es un documento
preliminar del Plan en el que se proponen posibles soluciones y lineas de actuacién para alcanzar los
objetivos que motivan su redaccién. Se trata de un documento que no tiene caracter normativo y cuya
funcién es servir de base a la fase inicial del procedimiento de evaluacidon ambiental estratégica. Las
propuestas de este Borrador deben ser analizadas por el Documento Inicial Estratégico o Ambiental
Estratégico, con el fin de determinar cuales pueden ser los problemas ambientales que podrian surgir como
consecuencia de estas.

En este caso, tal y como se justifica en el epigrafe 5.5 (Evaluacién ambiental estratégica), la modificacién
menor serd objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada; por lo que el presente Borrador del Plan,
de conformidad con el RPC, debe contener la siguiente documentacién, necesaria para redactar a su vez el
documento ambiental estratégico:

MEMORIA:

— Justificacién: se indican las causas que motivan la modificacion del vigente PGO (Adaptacion Basica
2004).

— Objetivos: se especifican los objetivos de planificacion

— Ordenacion: se describen las actuaciones previstas para alcanzar los objetivos planteados,
sefialando la que se entiende como mas viables en esta fase de tramitacion.

PLANOS

Se incluyen planos que muestran las actuaciones propuestas en esta fase de tramitacién, a una escala
que permite su analisis y la consiguiente emisidon del Documento de Alcance (formato CAD homologado).

2. Ambito de la modificacion

El ambito de la modificacién propuesta es el de la Unidad de Actuacion LC-20 (antes LC-23) delimitada en el
vigente Plan General de Ordenacidn de San Cristobal de La Laguna, adaptacién basica al TRLOTCENC.

=== {

llustraciéon 1 Ambito de la modificacion

El ambito esta integrado —segun la ficha de la Sede de Catastro— por una unica una parcela catastral, con la
referencia 3799923CS7439N0001RX y una superficie de 9.173 m?. El resto de la superficie del ambito lo
forman: parte de lavia TF 111 (carretera Valle Tabares) y de la calle Ossuna y Savifion.
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Elambito cuenta con una superficie total de 9.236,01 m>-segun el levantamiento topografico realizado—, con
una minima diferencia de 62 m? con respecto a la superficie indicada en la ficha de la UA LC-20 (9.298 m?).
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llustracion 3 Levantamiento topografico del ambito

El Ambito se encuentra delimitado: al oeste por la carretera a Valle Tabares (TF-111) y por dos edificaciones
que fueron excluidas del ambito de la U.A .LC-20 (antes U.A. LC-23) por sentencia judicial; al norte por la

Calle Ossuna y Savifién; y en sus linderos este y sur las traseras de las edificaciones que dan frente a las
Calles Francisco de Medina y Rodriguez de la Oliva respectivamente.

Se aporta como anexo copia de la escritura de propiedad y nota simple registral de la parcela.



3. Analisis del contexto
3.1. Contexto urbanistico

3.1.1. Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de Los Barrios de La Candelaria y La Higuerita (1987).

La unidad de actuacion que comprende esta modificacidn tiene su origen en el Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) de Los Barrios de La Candelaria y La Higuerita, que fue aprobado de forma definitiva el 29 de
agosto de 1987.

Ya en el avance de este documento del afo 1981 se habia puesto de manifiesto que los suelos que iban a ser
ordenados por el PERI tenian una peculiar forma de ocupacién del suelo, producto de la parcelacién
existente y de la tipologia edificatoria demandada en la zona, asi como de la escasez de suelo disponible
para equipamientos.

La ordenacioén de este PERI proponia actuar sobre las roturas y discontinuidades del tejido urbano que no
habian conseguido ejecutarse conforme a las ordenaciones propuestas en el Plan Parcial Cuesta Taco y el
Plan Comarcal Santa Cruz-La Laguna, ya que las soluciones y tipologias edificatorias exigian de unos
operadores que nunca llegaron a aparecer. Esta rotura del tejido se manifestdé también en la carencia de
servicios de la vida urbana y con la ordenacién de las unidades se pretende completar las necesidades de
equipamiento y espacios libres.

ELPERI incluyo los suelos que forman parte de esta modificaciéon en la denominada UA n.° 3.

SITUACION DE LAS FINCAS AFECTADAS

La Unld @ de sActuacibn afncta a un total de tras fincoz, que se encuentran situadac

antre 1a carretera de Tabares y las callas Osuna, Javifan, Rodriques

da Oliva y paralg
la en proyecto a Francizco Modina,

Las superflcles catastrales sproximadas do cada upn de ellas son las iguientes:

Finca % 1 secevvens ceesene evee 3,649 m2.
Finca HO 2 ,icicciacannnnnne . 1.720 m2.
L I L R ees 4,042 m2.
Total superficle U.A, 9.411 m2,

OBJETIVO DE LA ACTUACION

La presente Unidad de actuacibn tiene por objeto el desarrollo urbanistico del suelo
en eila delinitado. Ju gestidn deberd ser llevada a cabo, conforme a lo astablecido
al efecto en el Reglamanto de Gestidn Urbanistico, en cuanto 8l reparto equitative -

de benefliclos y cargas.

Los beneficies, ostan en relacidn con la facultad reconocida por el Plan, de edifi--
car el su=lo no destinado & uso plbliceo.

£n cuanto & las cargas, son las que se derivan de la obligncibn de eder 21 cuelo -
destinado a aquel fin (Plaza) (Act. 46-2 dol Reglamento dr Gestidn Urbanistica) y de
urbanizar los viales que sirven el acceso & el suelo edificable (ark, 41,59,60 y 61
del cit.do Reglamento).

CUADRO DE SUFERFPICIES

Los daktos de que se dispone, referentes a 1a supecficie y linderos de las fincas vip
culadas a 1a Unidad, se han obterndido del Catastro de lao Contribucibn Urbana,

Zn e] momento de ebordar la gestion de la misma, serd procine nedfante levan
tamientos topogrificos a escala adecuusda, especislmente abocrdadoy al efecto y conve-
nientemente actualizados, respecto de lan ponibles segregacionms no contenmpladas.

Dé cara a obtoner una primera aproximacibn que premita constatar 1a viavilidagd de la
operacidn, se expone a continuaclén con caracter meramente indicativo y 8 modo de -~
ejemplo, el criterio a emplear para abordar la reparcelacibn y consccuentemente el -
reparto equitativo de bennficics y cerges que se derivan del presonte plancemiento.

UgA, N0 3

Superticie de la unided (m2 superflcie de sulen) soseevavavenes 9.411 (1)
Edifleabliiidad F.1, Cuanta Taco I(m2 de forjado) seeevvivnveonans 12.364
tdificabliiidad FIRI (m2 de forJado) sescessccceccssnnnssnnsanse 12,3722 ()
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rmes w CATAS MRAL FARNICIPACION] AESULTaNTE
1 3.649 0,3877 5.184
2 1,720 |0,1827 | 2.443
3 4.042 [0,4294 [Ss,71

CAITTRIOS DE REFANCEILACICN

La edificabilidad resultento en el FIRI, a5 ligeramente superior 3 la provista en el
Flan farcial Cv-cta-Taco, lo que se connidera como un exeso, de una parte, componsa-
torio del (nnvitable margen de ercror que las dificultades de trabajar con cactograffas
:e distints &poca, introduce,y de otro, ceno nlemente incentivadeor del cusarrcl;o de

a Unidai.

La reparcelacién, tiane ecor~ ohjetlive concrete, ol conscaguie que 1 salar odificalle

recsultante para cuada propiotaria, EAnga una suporficie tal, que su olifleabiltidud nen
dirictamente proporcionsl 4 la cuctu de participacién qun le corruspende en ol conjun
to. =

Lo S5 AFECCIONES
: J SITUACION PI' CUESIA-TACO

3.1.2. Plan General de Ordenacién Urbana de La Laguna (PGO-2000)

El Plan General de Ordenacion Urbana de La Laguna, aprobado definitivamente por Orden de la Consejeria
de fecha 25 de enero de 2000 y con entrada en vigor el 8 de junio de 2000, (en adelante PGO-2000), mantuvo
la Unidad de Actuacion denominandola LC-23, pero aumentandola al incluir dos edificaciones hacia la
carretera TF-111 que el PERI habia dejado fuera del ambito.

e A . B ot et v

7



La iniciativa de gestién de la UA LC-23, tramitada por sus anteriores propietarios, se aprobd definitivamente
por acuerdo del Consejo Rector de la Gerencia Municipal de Urbanismo de fecha 27 de julio de 2006 el
Proyecto de Compensacion.

Respecto a la cesién del 10% de aprovechamiento correspondiente a la Administracion, se establecié su
monetizaciéon contra valor econdmico por la cantidad de trescientos veintidds mil cuatrocientos noventa
euros con cuarenta céntimos (322.490,40€), procediéndose a incorporarlo al Patrimonio Publico del Suelo
del Ayuntamiento de La Laguna, a través de la Gerencia Municipal de Urbanismo, siendo el destino prioritario
la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

A pesar de contar con la gestion aprobada desde el ano 2006, no se ha producido la ejecucion de las
determinaciones contenidas en el planeamiento, habiéndose declarado su incumplimiento por no haberse
ejecutado en plazo y el cambio de sistema de ejecucion de privado a publico.

3.1.3. Plan General de Ordenacién Urbana de La Laguna (PGO-2004)

El vigente Plan General de Ordenacién, adaptacién basica al TRLOTCENC (en lo sucesivo PGO-04)
—aprobado definitivamente y de forma parcial con fecha 7 de octubre de 2004, publicado en el BOC n.°67/05
de 06/04/2005, y con entrada en vigor el 14/05/ 2005— mantuvo la delimitacién de la Unidad de Actuacién en
suelo urbano no consolidado denominandola LC-20, pero excluyendo del ambito otra vez las dos
edificaciones hacia la carretera a Valle Tabares, tal como hacia el PERI, en virtud de sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Canarias, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién 22, n.° 100/2007, recaida
en el Procedimiento Ordinario n.® 508/2005, por la que se estima el recurso interpuesto por los propietarios
de los dos inmuebles con frente a la carretera a Valle Tabares.

= =
<A B
llustracion 6 Extracto del plano P2 del vigente PGO-04

El PGO-04 es una adaptacion del PGO-2000 a los contenidos, determinaciones, regimenes y demas

disposiciones explicitadas enla LOTENC, y asi poder disponer de un Plan General de Ordenacién Urbanistica
coherente con las disposiciones legales de aplicacion.

Tal y como consta en la memoria urbanistica del PGO-04, la UA LC-20 (antes LC-23) se estaba tramitando
cuando se realiz6 la adaptacion, por lo que quedé eximida del cumplimiento de lo recogido en el art. 36 de la
LOTENC en relacién con las reservas y estandares de ordenacion en suelo urbanizable y suelo urbano no
consolidado, manteniéndose Unicamente en las obligaciones la cesion de 3.166 m? de suelo para espacio
libre, frente a los 5.073 m? de suelo que hubiera supuesto el reajuste de las cesiones de los que al menos el
50% debia ser espacio libre y el resto podria distribuirse entre dotaciones y equipamientos.

El vigente PGO-04 mantiene la ordenacidon pormenorizada del plan anterior, estableciendo en el ambito de
la UA LC-20 tres piezas delimitadas por la carretera TF-111, la calle Ossunay Savifidn y la nueva red viaria.

La edificabilidad de la UA se reparte en dos de estas piezas (recintos 1y 2 de la ficha), con unas superficies
de 1.963 m?y 1.560 m?, que se encuentran calificadas con el grupo de zona de edificacién predominante en
el entorno, edificacion cerrada con cuatro plantas de altura maxima (EC(4)CO), con uso caracteristico el
residencial colectivo y siendo compatibles e intercambiables el uso industrial en categorias 128, 22 y 32,
comercial en categorias 128, 28, 32 y 42, de oficinas en todas las categorias, salas de reunién en todas las
categorias, garajes y servicios del automoévil en todas las categorias y dotacionales en todas sus clases, con



la salvedad de que la situacién del uso sanitario de la categoria 12 tendrd que venir definida en el

planeamiento.

La tercera pieza (recinto nimero 3 de la ficha de la UA), con una superficie de 3.166 m?, se califica como

espacio libre con la categoria 52, parque local (ELPQ).
— 1 ____,'t_~—F . \
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llustracion 7 Ordenacion pormenorizada de la UA LC-20 del PGO-04
3.2. Contexto fisico

El Ambito de esta modificacién se localiza dentro del nucleo de La Cuesta, constituido por las areas
urbanisticas homogéneas (AUH) LC-I, Il, Ill, IV, V y VI. El &mbito se encuentra en el borde de la AUH LC-V,

lindando con la LC-lll y muy préxima a la LC-VI.

IIustracc') 8 Ubica n del ambito de la modificacién en el ntcleo de La Cuesta
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Las AUH LC-lll y LC-V se han considerado como el ambito de proximidad de esta modificacion, delimitado
por el barranco de Santos al Norte, el limite del término municipal al Este, la avenida de Los Menceyes al Sur
y la Avenida de las Palmeras al Oeste.

\!f iy o3 ‘4’ X

llustracion 10 bicaC|on dI mito de Iamodlﬂacic')n detro de su ambito de proximidad AUC-III y LC-V)

3.2.1. Tramaurbanay conectividad

La trama del nucleo de la Cuesta se organiza en torno a dos importantes ejes viarios, la antigua Carretera
General Santa Cruz-La Laguna, actual Avenida de los Menceyes, y la antigua carretera La Cuesta Taco o
carretera TF-194.

La Avenida de Los Menceyes funciona como un eje vertebrador-atractor del ndcleo que ha experimentado
diversas intervenciones de mejora a lo largo del tiempo que han modificado su caracter original y casi
exclusivo de carretera, nexo entre los dos municipios, convirtiéndola en una via local de dos carriles por
sentido, que mantiene un gran volumen de trafico pero mas lento e interrumpido, en torno a la que se
concentran actividades econdémicas.
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Algo parecido ha ocurrido con la carretera TF-194. La incorporacion de la linea 2 del tranvia en el eje de esta
via supuso una mejora en la movilidad metropolitana para acceder al campus universitario de Guajara y al
Hospital Universitario, dos importantes focos atractores localizados en los vértices Oeste y Sur del nucleo
de La Cuesta.

La linea 2 del tranvia, que finaliza en la avenida de Los Menceyes, da acceso a los residentes de La Cuesta
hacia los distritos centros de Santa Cruz de Tenerife y de La Laguna, asi como a los centros hospitalarios y
universitarios.

Por ultimo, también destaca la carretera TF-111, via de competencia insular que conecta el nucleo de La
Cuesta con los Valles, que mantiene una seccion de carretera con doble calzada, excepto en al tramo mas
cercano a la Avenida de los Menceyes, en el que se desdoblan los sentidos de circulacion.

o y i) 5 ek

llustracion 11 Principales ejes viarios del nucleo de La Cuesta

El Ambito de la modificacion se encuentra muy préximo a una de estas vias, la Avenida de Los Menceyes, y
es colindante a otra, la carretera TF-111, por lo que ocupa una destacada posicién de centralidad en el
nucleo.

Ademas de esta carretera, en la trama viaria del &mbito destacan 5 vias sobre las demas por su condicién de
configuradoras de la malla del trafico del &mbito, asi como de soporte a la red de transporte publico que lo
atraviesa.

De esta, las dos vias que atraviesan el ambito en direccion Este-Oeste conectan, ademas, todas las
dotaciones existentes en esta parte del nucleo de La Cuesta (ver ilustracion 18).
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llustracion 12 Principales calles de la malla viaria del &mbito de proximidad

llustracion 13 Red de transporte pL’Jbico en el ambito de proximidad

El resto de las calles del ambito son vias estrechas, de 8 metros de ancho de media, que al igual que las
anteriores citadas, se destinan principalmente a la movilidad motorizada y al estacionamiento de vehiculos,
por lo que se trata de un espacio publico viario que deja un espacio residual al transito peatonal en sus
bordes, mediante aceras de 60 centimetros de ancho.

La trama urbana del nucleo se encuentra muy colmatada por la edificacién y los pocos espacios vacios que
existen corresponden todos ellos a &mbitos sin desarrollar de suelo urbano no consolidado —como en el caso
del ambito de la modificaciéon- o a espacios libres publicos en suelo urbano consolidado que no se han
adquirido o ejecutado por la administracion. Estos vacios generan percepcion de inseguridad, como quedd
reflejado en el proceso participado y de andlisis para la construccion de la base de datos con perspectiva de
género que dispone la Gerencia Municipal de Urbanismo.
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llustracion 14 Vacios existentes en el ambito de poximldad

Los espacios libres existentes en el ambito de proximidad se encuentran dispersos y ejecutados en menos
de la mitad (43,88%) de lo previsto por el PGO.

% <
o ejecutados (color ézul) en el ambito de proximidad

o 3 5/ B e %]
llustracion 15 Espacios libres ejecutados (trama verde) y n

3.2.2. Usos predominantes

Elusoresidencial es el predominante en el nucleo de la Cuesta, el mas poblado del municipio, en el que se aloja
casi un sexto de la poblacion total.

Segun informacidn extraia de la sede del Ayuntamiento de La Laguna, el ndcleo de la Cuesta cuenta con una
poblaciéon total de 28.432 personas, siendo la poblacidon femenina (14.921 mujeres) mas elevada que la
masculina (13.511 hombres), indice que se mantiene a lo largo de los ultimos afios.

Y en relacion con el rango etario del barrio, se recoge el indice de juventud y envejecimiento de la poblacién en
la siguiente tabla, dando valores de envejecimiento de la poblacion al ser el grupo mayoritario de edad el que se
encuentra entre los 50 y 79 afios en el distrito. Estos datos caracterizan la zona por una mayoria de poblacion
envejeciday mayoritariamente femenina.

total 0-9 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79
28.432 1.791 2.708 3.821 3.907 4.507 4.583 3.604 2.052
80-89: 1.139

90-99: 299

+100: 21
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En las edificaciones residenciales de mayor tamafio hasta la calle Laurisilva y su prolongacion con la calle
Machado y Fiesco, se han instalado pequefios negocios mientras que la zona mas préxima o cercana al
barranco (barrios de La Candelaria y La Higuerita), el uso residencial ha ocupado también las plantas bajas
dejando desprovistas estas zonas de la posible implantaciéon de actividades que favorezcan la vida de barrio
o cotidiana.

El segundo uso principal en el nucleo es el equipamiento comunitario, destacando los usos docente y
sanitario relacionados con la Universidad y el Hospital Universitario, ubicados en los vértices Oeste y Sur del
nucleo. También cabe destacar el equipamiento comunitario correspondiente a los cuarteles y
dependencias del Ministerio de Defensa, que ocupan casi 15 hectareas en el centro de la AUH LC- VI.

Por ultimo, existen zonas destinadas casi exclusivamente a usos industrial y comercial en las proximidades
de la autopista TF-5 y de la carretera TF-194, en el entorno del hospital. Se observa una importante
acumulacién de actividades comerciales de categorias 32 0 42 —de superficie igual o superior a 2.500 m>- a
lo largo de este eje viario, en las parcelas que el plan califica como industriales con compatibilidad del uso
comercial, por tratarse de parcelas de mayor tamafo que las residenciales existentes en el nucleo.

0

3.2.3. Dotacidn de servicios y espacios libres

Como se ha sefialado en el epigrafe 3.2.1, el ambito de proximidad se caracteriza por tener calificadas
pequefias piezas dispersas de espacios libres, principalmente del tipo ajardinados o de juego infantil, asi
como pequefas plazas y areas peatonales, que se completan con algunos parques de mayor tamano. El
grado de ejecucién es muy bajo y los espacios libres ejecutados se presentan de una forma dispersay muy
deficitaria.

En cambio, en lo que a las dotaciones se refiere, la mayor parte de las previstas en el PGO se encuentran
ejecutadas (76%) siendo los servicios mas numerosos, ademas de los anteriormente citados, los centros
ciudadanos. La dotacién de servicios se completa con centros educativos privados, otorgando al ambito una
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proximidad simultanea a equipamientos optima, ya que la mayoria de la poblacién tiene al menos acceso
por proximidad a 3 6 4 tipos de equipamientos basicos, excepto en la zona mas préxima al Barranco de
Santos del barrio de La Candelaria donde este acceso a equipamientos se reduce a 1 0 2 tipos, debido a que
el grado de desarrollo del barrio no ha permitido la ubicacién de equipamientos en el interior de la tramay
éstos se han tenido que ubicar en sus bordes.

¥ 1T l :

Las dotaciones y los espacios libres existentes se encuentran a lo largo de los dos ejes principales del
ambito, el que lo atraviesa de Este a Oeste y el perpendicular a éste, en el borde del barrio de La Candelaria.

r L o g ) s

'}')R;f.?_. ‘ 3
llustracion 18 Ubicacion de |

3.2.4. Paisaje urbano
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La ordenacién pormenorizada colindante con el ambito de la UA se ha mantenido desde el PERI de 1987. En el
lindero Este de la UA, los distintos planes sobrevenidos han establecido parcelas en zona de edificacién cerrada
con frente hacia dos vias, la calle Franco de Medina y otra contemplada en el interior del &mbito de la UA.

Alno haberse desarrollado la unidad, ante laimposibilidad de abrir huecos y dar frente a una propiedad privada,
en los 45 anos transcurridos el suelo urbano existente a su alrededor se ha colmatado dando la espalda a este
ambito, generando un paisaje urbano en el contorno de la UA de muy escasa calidad, al estar formado por

medianeras ciegas o patios traseros de edificios cuyas viviendas tienen su frente principal hacia la calle Franco
de Medina.

|

EC(3)CO,

AT TSR A

T

llustracion 19 Histérico de la ordenacion pormenorizada alrededor de la UA

#Google

v/ R\
A
llustracion 20 Medianeras y

2005 Goo

Eiétlos al‘déé‘(a:u-biérta“cr‘ic‘)Iidadé's“é‘r‘l los linderos Este y Sur del ambito
4. Necesidady criterios de oportunidad de la formulacion.

Del andlisis del contexto surge la necesidad y oportunidad de la formulacién de la modificacién del ambito,
basandose en los siguientes factores:
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4.1. La ordenacion vigente limita el desarrollo de los usos previstos en el plan y, por tanto,
desincentiva la ejecucion de la UA-LC20

La ordenacidon pormenorizada del vigente PGO establece unas parcelas edificables que cuentan con una
ubicacién, orientaciény superficie muy limitativas para desarrollar los usos previstos en el plan, tanto el uso
caracteristico residencial como la mayor parte de los usos compatibles, que generan actividad urbana,
econdmica y servicios de proximidad de alcance local en el nucleo, incluidos los establecimientos
comerciales de superficie de venta de 2.500 m? o més (categorias 32y 42 del uso comercial).

Este factor dificulta la presentacion de iniciativas de gestion, la ejecucion del plan y el efectivo desarrollo
sostenible de esta parte de la ciudad, surgiendo con esta modificacion la oportunidad de ordenar el ambito
de forma que se garantice una mayor eficiencia del suelo para maximizar el aprovechamiento de los terrenos,
mejorar la conectividad y favorecer la complejidad funcional y diversidad de usos, generandose una ciudad
mas dinamicay eficiente.

4.2. Inadecuaciéon del espacio libre previsto en la UA-LC20

El espacio libre que contempla el vigente PGO a pesar de su tamafio (3.166 m?), de su proximidad a las
principales viasy a los usos dotacionales de la zona, se encuentra oculto por la edificacién y su conectividad
con el entorno es baja.

Al no ser colindante con vias dotadas de arbolado ni con otros espacios libres ajardinados produce un
fraccionamiento de los habitats naturales y seminaturales de la biodiversidad urbana que conforman los
parques, los jardines y el arbolado urbano del entorno, impidiendo la conectividad ecosistémica. El
fraccionamiento, producido por el propio fenédmeno urbanizador, es una de las principales causas de pérdida
de biodiversidad y puede afectar a la capacidad de dispersién de la vegetacidon y las especies dando lugar a
procesos de fragmentacion que conllevan una disminucién tanto de la abundancia, como de la distribucién
y la viabilidad de las poblaciones de determinadas especies.

Lainadecuacién del espacio libre previsto en el &mbito conlleva la necesidad y oportunidad para mejorar su
accesibilidad, conectividad, maximizar su funcionalidad y aprovechar mejor el espacio libre disponible, de
forma que satisfaga las necesidades de la comunidad y se adapte mejor a los cambios sociales y
ambientales, mejorando la conectividad ecosistémica con los espacios verdes del entorno, favoreciendo la
biodiversidad urbana.

4.3. Liberar el espacio publico del vehiculo privado

En lo que respecta al espacio viario, la ordenacion pormenorizada de la unidad de actuacion esta
reproduciendo el modelo del vigente plan en el que se ha priorizado la movilidad motorizada en el espacio
publico viario, siendo casi el Unico uso del espacio publico y no favoreciendo la movilidad sostenible. Asi, la
superficie destinada a espacio viario, que contempla la vigente ordenacién del &mbito, es de 2.193 m?, lo que
supone el 23,6% de su superficie total; esta cantidad es excesiva para el servicio que presta a las nuevas
parcelas y no se justifica desde la funcionalidad del &mbito, maxime considerando no solo el coste de su
ejecucién sino la posterior carga de mantenimiento para el ayuntamiento y lo que supone para la
sostenibilidad econédmica municipal.

Esta deficiente ordenacion del espacio publico, que prioriza la movilidad motorizada, genera la oportunidad
de crear espacios urbanos mas tranquilos, en los que se priorice la movilidad del peatén frente a la del
vehiculo privado, siendo esencial para crear ciudades mas habitables, sostenibles y accesibles,
favoreciendo, entre otros, la conciencia social y ambiental, la mejora de la seguridad y accesibilidad y el
fomento de la actividad econdmica local.

4.4. La ordenacion prevista no mejora el paisaje urbano

La ubicacién de una de las vias junto a las edificaciones existentes en el lindero Este de la UA-LC20 deja ala
vista las medianeras de sus fachadas traseras, produciendo un impacto negativo en el paisaje urbano del
espacio libre que se generaria si se desarrollase la ordenacion prevista en el plan. A pesar de la ejecucién de
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este vacio urbano con el que han convivido los vecinos del barrio se mantendria la misma percepcioén de
espacios inseguros por la alineacion irregular de fachadas y los patios que vuelcan a esta unidad.

La necesidad de mejorar el paisaje urbano, para minimizar los efectos negativos que generan las medianeras
al descubierto, es una gran oportunidad para revalorizar el espacio publico generando nuevos espacios mas
atractivosy habitablesy transformar el entorno urbano de manera mas arménicay funcional. A través de una
adecuada ordenacién es posible mitigar los impactos visuales y estéticos de estas estructuras,
contribuyendo a una mejor calidad de vida para los habitantes y una imagen mas atractiva para la
comunidad.

4.5. La ordenacion del ambito no cumple con los estandares de la legislacidn vigente.

Al haber quedado la UA exonerada del cumplimiento de lo especificado en el articulo 36 de la LOTENC
cuando se aprobd el PGO-04, por encontrarse en tramitacion, la superficie destinada a espacios libres
publicos y dotaciones es 962 m? menor que lo que corresponderia. La ordenacién vigente no cumple por
tanto con los estdndares de suelo urbano no consolidado establecidos en el articulo 138 de la LSENPC,
puesto que no cuenta con una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres
publicos y dotaciones por cada 100 metros cuadrados de edificacion.

Esta modificacion genera la oportunidad de corregir la ordenacién del ambito para que cumpla con las
determinaciones establecidas por la LSENPC -articulos 138 y 137.1.B.c—, pues el cumplimiento de los
estandares redunda en la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos del entorno.

5. Procedimiento

Tal y como establece articulo 165.1 de la LSENPC, la modificacién de los instrumentos de ordenacion se
llevara a cabo por el mismo procedimiento establecido para su aprobacion, en los plazos y por las causas
establecidas en la LSENPC o en los propios instrumentos —es decir, el regulado en los articulos 143y 144 de
la LSENPC, con las especificidades senaladas en la LSENPC y en el Reglamento de Planeamiento de
Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de diciembre (en lo sucesivo RPC) para las modificaciones
menores-. Ademas, es necesario tramitar el procedimiento de modificacion por no estar en ninguno de los
supuestos excepcionados en el citado articulo 165.1 de la LSENPC.

Entre dichas especificidades, el apartado segundo del articulo 165 de la LSENPC dispone que la
modificacién menor no requiere, en ningun caso, la elaboracién y tramitacién previa de avance de
planeamiento y que, en el caso del planeamiento urbanistico, la iniciativa podra ser elaborada u propuesta
por cualquier sujeto publico o privado.

Por otra parte, el apartado tercero de dicho precepto sefiala que las modificaciones menores se someteran
al procedimiento simplificado de evaluacidon ambiental estratégica, a efectos de que por parte del 6rgano
ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente. Y, en caso de que el 6rgano
ambiental determine que no es necesaria la evaluacidon ambiental estratégica, los plazos de informacién
publicay de consulta institucional seran de un mes.

Ademas, conforme senala el articulo 106.2 del RPC, “En el caso de modificacién menor se prescindira de los
tramites de consulta publica previay de avance, elaborandose un borrador de la alteracidon que se pretenda
realizar y el documento ambiental estratégico previsto en el articulo 114 de este Reglamento para la
evaluacion ambiental estratégica simplificada”. No obstante, podria considerarse realizar la consulta
publica previa en aras de la transparencia y el acceso a la informacidén, el fomento de la participacion
ciudadanay como mecanismo para incorporar el procedimiento de evaluacion previa del impacto de género
de los articulos 5y 6 de la Ley 1/2010, de 26 de febrero, canaria de igualdad entre hombre y mujeres.

5.1. Iniciativa

De conformidad con el apartado segundo del articulo 165 de la LSENPC, la iniciativa de esta modificacion la
promueve ORGANIZACION MARTINEZ, S.A., provista de CIF A38011342, aportdndose como Anexo al
documento los datos de titulo de propiedad, de constitucion de la empresay de su representante.

El documento Borrador de la modificacién ha sido redactado por la entidad AR Arquitectura y Gestion SL.

(Arquitectos Julian Valladares Hernandez y Miguel Valladares Rodriguez-Franco )
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5.2. Consideracion de la alteracion del plan como “modificacion menor”

El articulo 164 de la LSENPC, que regula las causas de modificacion menor, establece en su apartado
primero que “se entiende por modificacién menor cualquier otra alteracién de los instrumentos de
ordenacidén que no tenga la consideracién de sustancial conforme a lo previsto en el articulo anterior. Las
modificaciones menores del planeamiento podran variar tanto la clase como la categoria del suelo”.

Por consiguiente, debera analizarse previamente si el proyecto de modificacién propuesto tiene la
consideracion de “sustancial” en los términos sefialados en el articulo 163.1 de la LSENPC y el articulo 107
del Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 181/2018, de 26 de diciembre (en lo
sucesivo RPC).

Elarticulo 163.1 de la LSENPC, que regula las causas de modificacién sustancial, dispone:
“Se entiende por modificacion sustancial de los instrumentos de ordenacion:

La reconsideracion integral del modelo de ordenacién establecido en los mismos mediante la elaboraciony
aprobacién de un nuevo plan.

El cumplimiento de criterios de sostenibilidad, cuando las actuaciones de urbanizacién, por si mismas o en
unién de las aprobadas en los dos ultimos afios, conlleven un incremento superior al 25% de la poblacién o
de la superficie de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

La alteracion de los siguientes elementos estructurales: la creacidon de nuevos sistemas generales o
equipamientos estructurantes, en el caso de los planes insulares; y la reclasificacién de suelos rusticos
como urbanizables, en el caso del planeamiento urbanistico”.

Y el citado articulo 107 del RPC aclara y puntualiza con relacién al apartado c) del articulo 163.1 en los
siguientes términos:

“2. Se considera modificacion sustancial por alteracion de elementos estructurales, la creacién de nuevos
sistemas generales o de equipamientos estructurantes insulares que requiera la ocupacioén de nuevo suelo.
No tiene esa consideracion la renovacién, aun completa, de los sistemas generales o de los equipamientos
estructurante existentes, ni tampoco cuando para llevarla a cabo sean precisos pequefios ajustes
espaciales debidamente justificados”.

La modificacién propuesta no esta comprendida en ninguno de los supuestos de modificacién sustancial
establecidos en los articulos 163.1 de la LSENPC y 107 del RPC, ya que:

— Noimplica lareconsideracion integral del modelo de ordenacién al tratarse Unicamente de establecer la
ordenacidn pormenorizada de los suelos incluidos en una Unidad de Actuacion.

— No conlleva unincremento de la poblacion o la superficie de suelo urbanizado del municipio en mas del
25%

— No se trata de una modificacidon en donde se pretenda reclasificar suelos rlisticos como urbanizables
puesto que el suelo del ambito se encuentra clasificado como suelo urbano por el plan vigente y se
mantendra en dicha clase de suelo.

5.3. Limites de la potestad de planeamiento

El articulo 139 de la LSENPC regula los limites a las potestades de planeamiento urbanistico estableciendo
que los instrumentos de planeamiento urbanistico no podran:

— Reclasificar terrenos que, siendo rusticos, hayan sufrido un incendio forestal o un proceso irregular de
parcelacidn urbanistica, mientras no hayan transcurrido treinta y veinte afios, respectivamente, desde
que se hubieran producido tales hechos. Cualquier reclasificacién de tales terrenos antes del
cumplimiento de estos plazos deberé realizarse mediante ley.

— Reclasificar suelo rustico que hubiera sido clasificado como suelo rustico de proteccion hidroldgica o
forestal, de conformidad con lo previsto en el articulo 34 de esta ley.

— Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado, determinaciones que posibiliten o tengan como efecto
el incremento de la edificabilidad media y de la densidad global permitidas por el planeamiento general
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anterior en zonas o areas en las que existan mas de 400 habitantes o 12.000 metros cuadrados de
edificacién predominantemente residencial o turistica de alojamiento por hectarea de superficie, que
podré incrementarse hasta 500 habitantes o 15.000 metros cuadrados de edificacion residencial de
alojamiento turistico, por hectarea, en el caso de suelos urbanos de renovacién o rehabilitaciény en las
areas urbanas consolidadas por la edificacién, concretamente delimitadas, cuando no esté prevista la
sustitucion de la edificacion preexistente por determinacién expresa durante el plazo de vigencia del plan
general. En el caso de que las densidades existentes sean superiores a las sefialadas en este apartado,
esta limitacidn se establecera en la realidad preexistente, sin que esta restriccion afecte a las parcelas
vacantes.

— Establecer modificaciones en las rasantes y alineaciones tradicionales en los conjuntos histéricos de
Canarias, declarados con base en la Ley del patrimonio histérico de Canarias, excepto cuando estas
modificaciones se contemplen especificamente en los planes especiales de proteccién por contribuir
positivamente a conservar el cardcter del conjunto. Tampoco podran dictar normas sobre la
obligatoriedad de garajes en edificios de nueva planta o rehabilitados, instalaciones de servicios en
fachadas u otras que pudieran alterar la calidad histérica del conjunto, debiendo en todo caso atenerse
a las previsiones de los planes especiales de proteccidon correspondientes”.

La modificaciéon propuesta cumple con los limites de la potestad de planeamiento sefialados puesto que:

— No se reclasifica suelo rdstico, al tratarse de un suelo clasificado como urbano no consolidado por el
planeamiento vigente que mantiene su clasificacion y categorizacién en la modificacion.

— No se ordena suelo urbano consolidado.
— Elambito no se encuentra incluido en algun conjunto histérico de Canarias.
5.4. Limites a las potestades de modificacion.
El articulo 166 de la LSENPC, que regula los limites a las potestades de modificacion, dispone que:

1. “Cuando la alteracidén afecte a zonas verdes o espacios libres, se exigira el mantenimiento de la misma
extensiéon que las superficies previstas anteriormente para estas areas y en condiciones topograficas
similares.

2. Cuando la alteracién incremente el volumen edificable de una zona, se deberd prever en la propia
modificacién elincremento proporcional de los espacios libresy de las dotaciones publicas para cumplir
con los estandares establecidos en la presente ley, salvo que los existentes permitan absorber todo o
parte de ese incremento.”

En consecuencia, en las alternativas que se propongan la superficie de espacio libre no podra ser inferior a
los 3.166 m? con la que cuenta el ELPQ en la ordenacion del vigente PGO-2004.

En el caso de que la modificacion incrementara el volumen edificable, se debera prever en la propia
modificacién el incremento proporcional de los espacios libres y de las dotaciones publicas para cumplir
con los estandares establecidos en la LSENPC, salvo que los existentes permitan absorber todo o parte de
ese incremento.

5.5. Evaluacion ambiental estratégica

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (LEA), dispone en su articulo 6.2 que “Seran
objeto de una evaluacidon ambiental estratégica simplificada: a) Las modificaciones menores de los planesy
programas mencionados en el apartado anterior”.

Por su parte, el articulo 86.2 b) de la LSENPC, en el marco de la legislacion basica estatal, dispone que seran
objeto de evaluacidon ambiental simplificada, las modificaciones menores de los instrumentos de
ordenacion.

5.6. Procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada

Se adjunta como anexo al expediente, documento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada
redactado por GEODOS PLANIFICACION Y SERVICIOS S.L.U. (Miguel Francisco Febles Ramirez — Gedgrafo)
a los efectos del articulo 29 de la LEA.
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El procedimiento de evaluacién ambiental simplificada se regula en los articulos 114 a 116 del RPC y
conforme sefala en el punto primero del articulo 114, debiendo elaborarse la siguiente documentacion:

La solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Simplificada, que deberd contener, al menos, la informacién
relacionada en el articulo 29.1 de la LEA, consistente en:

— Los objetivos de la planificacion.

— Elalcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

— Eldesarrollo previsible del plan o programa.

— Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en el
ambito territorial afectado.

— Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

— Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

— Lamotivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada.
— Unresumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

— Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacidon del plan o programa, tomando en consideracion
el cambio climatico.

— Unadescripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.
— ElDocumento Ambiental Estratégico, con el contenido exigido por la legislacion basica.
— ElBorrador de la alteracion del Plan que se plantea (articulo 114.3 del RPC).

La Solicitud de inicio de la evaluacion, el Borrador y el DAE se elevaran al Pleno (6rgano sustantivo), previo
dictamen de la Comisidn plenaria correspondiente, para que lo traslade al rgano ambiental a los efectos de
elaborar el Informe ambiental estratégico (IAE), conforme dispone el articulo 115.1 del RPC.

5.7. Competencia para la evaluacion ambiental

Taly como sefalan los articulos 86.6.c) de la LSENPC y 112.3 del RPC, al ser el municipio de La Laguna de
mas de 100.000 habitantes, el Ayuntamiento podra designar un érgano ambiental para evaluar los
instrumentos de ordenacidn de su competencia, sin perjuicio de que, mediante convenio, puedan
encomendar esa tarea al drgano autondmico o al érgano insular correspondiente.

El Ayuntamiento Pleno, en sesidn ordinaria celebrada el dia 9 de mayo de 2024, punto 6, acordé “la
revocacion de competencias de la evaluacion ambiental estratégica de instrumentos de ordenacién
urbanistica y evaluacion de impacto ambiental de proyectos al 6rgano ambiental de la Comunidad
Auténomay la delegacion de la competencia en esta materia en el érgano ambiental del Cabildo Insular”.

Dicha delegacion de competencias fue aceptada por el Pleno ordinario del Cabildo Insular de Tenerife de
fecha 28 de junio de 2024, en favor del 6rgano ambiental insular del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife,
constituido por la Comision de Evaluacion Ambiental, para efectuar la evaluacién ambiental estratégica
ordinaria o simplificada de los instrumentos de ordenacidn urbanistica de competencia municipal, asicomo
sus modificaciones (planes y programas), en los términos del articulo 86.6c) de la LSENPC.

TITULO 2 PLANEAMIENTO URBANISTICO, TERRITORIAL Y ADMINISTRACIONES SECTORIALES
AFECTADAS

6. Planeamiento urbanistico
6.1. Plan General de Ordenacion de San Cristébal de La Laguna (Adaptacion Basica al TRLOTENC)

El planeamiento vigente, Plan General de Ordenacidén, adaptaciéon basica al TRLOTCENC (en lo sucesivo
PGO-04), aprobado definitivamente y de forma parcial con fecha 7 de octubre de 2004, publicado en el BOC
n°067/05 del 06 de abril de 2005 y entrada en vigor el 14 de mayo de 2005; clasifica el ambito de proximidad
como suelo urbano, mayoritariamente en la categoria de consolidado y parte en no consolidado.
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llustracion 21 Ambito de la MM y de proximidad sobre el plano E1 del PGO-2004

En lo relativo a la ordenacidn pormenorizada, los suelos susceptibles de aprovechamiento se califican
principalmente como zona de edificacion cerrada para uso residencial colectivo EC(n)CO para 2 o 3 plantas,
aungue aparecen algunos recintos de 4 plantas o de edificacidén abierta para uso residencial unifamiliar
aislada o pareada de 2 plantas en el limite con el término de Santa Cruz.

Los equipamientos y dotaciones del ambito estan calificados en tipologia abierta excepto algunos que
comparten manzana con tipologia residenciales cerradas que mantienen dicha tipologia.
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llustracion 22 Ambito de la MM y de proximidad sobre el plano P1 del PGO-2004

El paisaje del ambito deriva de la zona de edificacion cerrada definida por el plan, adosada a todos los
colindantes y conformando fachada continua a la via o espacio publico. Con fachada principalmente
coincidente con la alineacion y el resto de la parcela puede ser ocupada total o limitada tanto por el fondo
edificable, como por una linea de disposicién de la edificacion hacia el interior de la manzana. Otra
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caracteristica de esta zona de edificacién son las condiciones de forma para poder edificar las parcelas. Se
establece una superficie minima de parcela de 100 m?, longitud de lindero frontaly circulo minimo inscribible
de 5 m asi como la posibilidad de edificar parcelas que incumplan estas determinaciones al introducir
excepciones asociadas al concepto de parcela residual por tener en las parcelas colindantes, laterales y
traseras, edificaciones construidas como minimo en 50% de su edificabilidad maxima autorizada o para
parcelas segregadas con anterioridad a la entrada en vigor del vigente plan, de acuerdo con el planeamiento
que estuviese en sumomento envigory con la correspondiente licencia.

Respectos a los usos de esta zona edificatoria, aun siendo el caracteristico el residencial colectivo, se
permiten como compatibles, incluso sustituyendo al caracteristico, el residencial unifamiliar, asi como:

a) Elusoindustrial en las categorias 12, 28y 32,

b) Eluso comercial en las categorias 12, 22, 32y 43,

c) Eluso de oficinas en todas las categorias.

d) Las salas de reunidén en todas las categorias.

e) Garajesy servicios del automoévil en todas las categorias.

f) Los usos dotacionales en todas sus clases, con la salvedad de que la situacidon del uso sanitario de la
categoria 12 tendra que venir definida en el planeamiento.
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llustracién 23 Ficha de la UA LC-20 del PGO-2004

7. Planeamiento territorial
7.1. Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT)

Elvigente Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT), elaborado conforme al régimen juridico establecido
por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias (TRLOTENC), fue aprobado definitivamente por el Decreto 150/2002, de 16 de octubre (BOC
140/2002, de 19 de octubre); y en virtud de Decreto 56/2011, de 4 de marzo, se aprobé la Revisidon Parcial del
PIOT para su adaptacién a las Directrices de Ordenacién General, para su racionalizacién del planeamiento
territorial de desarrollo del PIOT y para la puesta de manifiesto de la complementariedad de las
infraestructuras portuarias insulares.
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Tras la entrada en vigor de la nueva LSENPC, cuya disposicién derogatoria Unica, en su apartado segundo,
dispone: “Asimismo, quedan derogadas cuantas determinaciones contrarias a lo dispuesto en esta ley se
contengan en los instrumentos de ordenacién vigentes en el momento de su entrada en vigor, en particular
las determinaciones urbanisticas del planeamiento insular. En aras de la certidumbre juridica, las
administraciones en cada caso competentes adaptaran los instrumentos de ordenacién a este mandato,
suprimiendo las determinaciones derogadas por esta ley”; y la regulacidén contenida en los articulos 94 y
siguientes del citado cuerpo legal, los planes insulares de ordenaciéon tendran una funcién de ordenacién de
los recursos naturales, de zonificacién de usos globales del territorio y de determinacidn y ordenacion de
infraestructuras de interés insular. Asi pues, se elimina el contenido urbanistico, y también el facultativo de
ordenacidn socioecondmica, habida cuenta de la confusion y el solapamiento que se vienen produciendo
con el planeamiento generaly con la planificacién sectorial, taly expone en el preambulo de la LSENPC.

Por esta razén, mediante Anuncio de 15 de mayo de 2018 —publicado en el BOC n° 102, de fecha 28/05/2018,
relativo a la modificacién del Acuerdo Plenario de 2 de marzo de 2018, sobre el contenido vigente del PIOT
tras la derogacion producida por la entrada en vigor de la LSENPC- el Pleno del Cabildo Insular, en sesién
celebrada el 27 de abril de 2018, adopté acuerdo relativo a la vigencia del PIOT, en aplicacién de la
Disposicién Derogatoria Unica de la LSENPC, y cuyo texto figura como anexo.

ELPIOT establecia una serie de determinaciones en materia de proteccion del patrimonio cultural, recogidas
enelTitulo lll, Seccién 72 de su normativa, que han quedado derogadas con la entrada en vigor de la LSENPC,
taly como sefala el Acuerdo interpretativo adoptado por el Pleno del Cabildo Insular en sesién celebrada el
27 de abrilde 2018 (publicado en el BOC n°® 102, de fecha 28 de mayo de 2018), relativo a la vigencia del PIOT,
después de la entrada en vigor de la LSENPC, y ello en cumplimiento del mandato legal contenido en la
Disposicién Derogatoria Unica.3 de la citada Ley.

En el epigrafe 3.2 de dicho acuerdo se sefala:

“Como a continuacioén se justifica detalladamente para cada articulo, se propone la supresién completa de
esta Seccidn de las Normas del PIOT; la mayoria de sus disposiciones son incompatibles con la Ley, y las
restantes deben pasarse a otros documentos del PIOT. La principal razén de tan amplia derogacién se
encuentra en que el PIOT optd por basar su estrategia de proteccion del patrimonio cultural de la Isla en los
catalogos municipales, de modo que la mayor parte del contenido de esta seccidn consiste en imponer
condiciones al ejercicio de la competencia municipal en esta materia, lo cual —-como se ha argumentado
abundantemente a lo largo de este informe—no esta amparado por la nueva Ley. Probablemente, habria sido
mejor que el PIOT definiera el concepto legal de “patrimonio histérico insular” de la Ley de Patrimonio
Histérico de Canarias y, basandose en la obvia relevancia insular del mismo, estableciera disposiciones
sustantivas al respecto (por ejemplo, la formacion del Catalogo Insular).”

Ademas, del citado acuerdo interpretativo del PIOT, sobre la vigencia de sus determinaciones tras la entrada
envigor de la LSENPC, se extraen, entre otras, las siguientes consideraciones respecto a si las ARH del PIOT
son compatibles con la nueva LSENPC: se declaran vigentes las delimitaciones y normativas referidas a las
Areas de Regulacién Homogénea Ambientales y las Areas de Regulacién Homogénea de Interés Estratégico,
asi como la delimitacién de las Areas de Regulacién Homogéneas Econémicas. Asimismo, se entendieron
derogadas las delimitaciones y normativa de las Areas de Regulacién Homogénea Territoriales, Urbanasy de
Expansién Urbana, y la normativa de las Areas de Regulacion Homogéneas Econémicas.

El Ambito objeto de esta modificacién esta adscrito a un ARH Urbana en la Revisién Parcial del Plan Insular
de Ordenacién de Tenerife. Por consiguiente, al entenderse derogada la normativa de las Areas de
Regulacién Homogénea Urbana, no resultan de aplicacién las determinaciones del PIOT.
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llustracion 24 Ambito y &mbito de proximidad sobre el plano de ARH del PIOT

8. Administraciones sectoriales afectadas
8.1. Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana (servidumbres aeronauticas)

El municipio de San Cristébal de La Laguna se encuentra afectado por las servidumbres aeronauticas del
Aeropuerto de Tenerife Norte recogidas en el Plan Director del aeropuerto de Tenerife Norte-Ciudad de la
Lagunay en la servidumbre aerondutica acustica aprobada por Real Decreto 92/2021, de 9 de febrero.

En concreto, el ambito de la presente modificacion se encuentra dentro de la servidumbre de operaciones
de la maniobra ILS YZ RWY 30 y de y de la superficie de limitacidon de alturas del equipo localizador del
sistema de aterrizaje instrumental (LOC/INOR) (h 675).
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llustracion 25 Ambito sobre el plaho de servidumbres aeronduticas del Aeropuerto Tenerife Norte

Conforme a los informes emitidos por la Direccién General de Aviacion Civil a los instrumentos de
planeamiento municipales; y conforme a lo establecido en la Disposicidon Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la ordenacién de los Aeropuertos de Interés General
(modificado por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril), debera acreditarse mediante certificado o
documento oficial suscrito por el/la Secretario/a que se trata de un suelo urbano que mantiene su
clasificacion respecto al planeamiento municipal vigente, que no se aumenta la altura maxima de las
edificaciones permitidas (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) y que no aumenta su planta
respecto al vigente planeamiento.

El Ambito objeto de esta modificacién se encuentra en suelo urbano conforme al PGO (Adaptacién Basica a
la LOTENC), que es el instrumento de planeamiento que clasifica el suelo y la ordenaciéon pormenorizada y
en el que se establece la altura maxima que podran tener las edificaciones.
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Conforme a dicho instrumento, en las parcelas del &ambito se podian construir hasta 4 plantas de altura. Las
servidumbres no se verian afectadas si, con la modificacidn, las parcelas mantienen su clasificaciéon de
suelo urbano y todas las alternativas de ordenacién proponen mantener como maxima la altura maxima
establecida por el PGO de 4 plantas y no aumenta su superficie construida respecto al vigente planeamiento.

8.2. Carreteras del Cabildo Insular de Tenerife (Carretera a Valle Tabares TF-111)

El ambito se encuentra parcialmente incluido en el sistema general viario (SGRV-9), correspondiente a la
carretera insular TF-111 de Santa Cruz a La Cuesta por Los Campitos, a la que es colindante en su margen
izquierdo y que esta clasificada como carretera convencional por su administracion competente. En
consecuencia, la ordenacion esta vinculada al informe preceptivo del Cabildo Insular de Tenerife, conforme
dispone el articulo 16.dos de la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias:

“Dos. En la tramitacién de cualquier figura de planeamiento urbanistico, o de sus modificaciones o
revisiones, que afecten a carreteras regionales e insulares, asi como a las determinaciones del Plan
Regional, o de los Planes Insulares, el rgano competente para otorgar su aprobacién inicial debera notificar
preceptivamente, con anterioridad a dicha aprobacién, el contenido del planeamiento previsto a la
Consejeria competente en materia de carreteras del Gobierno de Canarias, asi como al respectivo Cabildo
Insular, disponiendo éstos del plazo de dos meses para devolver informe sobre los aspectos que estimen
convenientes. Transcurrido dicho plazo sin que exista contestacidon se entendera otorgada la conformidad
por parte de la administraciéon que no lo hubiese hecho”.

Las disposiciones legales en materia de carreteras, que inciden en las determinaciones de ordenacion del
planeamiento urbanistico, se contienen principalmente en el Titulo lll (Uso y defensa de la carretera) del RCC
y se concretan en las siguientes:

a) Zona de dominio publico: los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una
franja de terreno a cada lado de la via medida horizontal y perpendicularmente al eje de la misma desde
la arista exterior de la explanacion.

b) Zona de servidumbre: consistira en dos franjas de terreno delimitadas interiormente por el borde de la
zona de dominio publico definido y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion.

c) Zonade afeccidn: consistira en dos franjas de terreno situadas a ambos lados de la misma, delimitadas
interiormente por el borde de la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacioén.

d) Linealimite de edificacion: a ambos lados de la carretera, desde la cual y hasta la misma se prohibe todo
tipo de obra de construccién, reconstruccion o ampliacion.

Las tres primeras zonas (dominio publico, servidumbre y afeccion) se conforman como tres franjas
adyacentes sucesivas a partir de la arista exterior de explanacién. A efectos de justificar el cumplimiento de
las condiciones que sobre estas tres zonas establece la normativa de carreteras —y ante la imposibilidad por
razones de escala cartografica de una mayor precision— en el plan se asume que dicha arista coincide
(sensiblemente) con la determinacidon urbanistica de la alineaciéon. En cambio, la linea limite de edificacién
es una paralela medida desde el borde de la franja destinada a la circulacién de vehiculos. En consecuencia,
también a efectos justificativos, se asume que dicho borde coincide con el del recinto calzada existente.

Los valores que se establecen para cada una de ellas se relacionan con la clasificacidn segun sus
caracteristicas (autopistas, autovias, vias rapidas y carreteras convencionales) y su titularidad (regional,
insular y municipal).

Sin perjuicio del informe preceptivo del Cabildo para la TF-111 —por su clasificacion como carretera
convencional de interés insular y su condicidn de carretera existente— se asume que con los suelos
delimitados por el plan como sistema general viario SGRV-9, con una seccién de 16m, se estaria cumpliendo
con las determinaciones de este tipo de carreteras respecto a las zonas de dominio publico, servidumbre y
afeccion.
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Respecto a la linea limite de la edificacién, se asume que con la determinacién urbanistica de disposicién
de la edificacién de las piezas lindantes con el sistema general en edificacion cerrada —coincidente con la
alineacién en el tramo de esta modificacidn—también se estaria cumpliendo con la legislacion de carreteras.

8.3. Mapadelruido

Elarticulo 10 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido senala:

“1. Los sectores del territorio afectados al funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras de transporte
viario, ferroviario, aéreo, portuario o de otros equipamientos publicos que se determinen
reglamentariamente, asi como los sectores de territorio situados en el entorno de tales infraestructuras,
existentes o proyectadas, podran quedar gravados por servidumbres acusticas.

2. Las zonas de servidumbre acustica se delimitaran en los mapas de ruido medido o calculado por la
Administracion competente parala aprobacion de éstos, mediante la aplicacién de los criterios técnicos que
al efecto establezca el Gobierno”.

Por otra parte, en los articulos 8 apartado b) y 9 del RD 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido en lo referente a la servidumbre acustica sefiala:

“b) La zona de servidumbre acustica comprendera el territorio incluido en el entorno de la infraestructura
delimitado por la curva de nivel del indice acustico que, representando el nivel sonoro generado por esta,
esté mas alejada de la infraestructura, correspondiente al valor limite del drea acustica del tipo a), sectores
del territorio con predominio de suelo de uso residencial, que figura en la tabla A1, del anexo Ill. “

Articulo 9. Delimitacién de las zonas de servidumbre acustica en los mapas de ruido.

Las zonas de servidumbre acustica, establecidas por aplicacion de los criterios del articulo anterior se
delimitaran en los mapas de ruido elaborados por las administraciones competentes en la elaboracién de
los mismos.

Asimismo, estas zonas se incluiran en los instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico de los
nuevos desarrollos urbanisticos.”

La carretera insular TF-111 colindante con esta modificacién ha sido evaluada por el IMD que presenta en el
mapa de ruido elaborado por el Gobierno de Canarias para la aglomeracién Santa Cruz-La Laguna,yen mapa
de ruido municipal dentro de los viarios municipales (https://sicaweb.cedex.es/consulta-de-mapas-de-
rudio/2a-fasey https://visor.grafcan.es/visorweb/#) donde también se establecio la zonificacion acustica del
municipio.

Como resultado de su evaluacion en el MER total (dia, tarde y noche) se obtuvo que la zona mas proxima a
esta via coincidente con la esta modificacién se presentan unos valores que van entre los70Db a los 60Db
como se muestra en la imagen siguiente.
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llustracién 26 Ambito de la MM sobre el MER Total de viarios del mapa de Ruido municipal

Y el articulo 11 del RD 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas
establece que:

“1. El planeamiento territorial y urbanistico incluira entre sus determinaciones las que resulten necesarias
para conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas en los ambitos territoriales de ordenacién
afectados por ellas. En caso de que dicho planeamiento incluya la adopcién de medidas correctoras eficaces
que disminuyan los niveles sonoros en el entorno de la infraestructura, la zona de servidumbre acustica
podra ser modificada por el érgano que la delimit6. Cuando estas medidas correctoras pierdan eficacia o
desaparezcan, la zona de servidumbre se restituira a su estado inicial.

2. Con el fin de conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas, los instrumentos de planeamiento
territorial y urbanistico que ordenen fisicamente ambitos afectados por las mismas deberan ser remitidos
con anterioridad a su aprobacion inicial revision o modificacion sustancial, al 6rgano sustantivo competente
de la infraestructura, para que emita informe preceptivo. Esta regla sera aplicable tanto a los nuevos
instrumentos como a las modificaciones y revisiones de los ya existentes.

3. Los titulares de las infraestructuras para cuyo servicio se establecen las servidumbres acusticas podran
instar en la via procedente su aplicacién, sin perjuicio de que el incumplimiento sea imputable en cada caso
alresponsable del mismo”.

La zona acustica en la que se encuentra esta modificacion es del tipo residencialy no se vera modificada con
las alternativas propuestas.
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llustracién 27 Ambito de la MM sobre la zonificacién actstica del map de Ruido unicipal

Se solicitara sobre esta materia de ruido informe sectorial al Cabildo Insular
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TITULO 3 MARCO NORMATIVO

9. Legislacion de aplicacion
9.1. Legislacion estatal

— Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana (BOE 31/10/2015).

— Ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (BOE 11/12/2013).
— Ley 7/2021, de 20 de mayo, de Cambio Climatico y Transicidon Energética (BOE 21/05/2021).
— LeyOrganica 3/2007, de 22 de marzo, para la Igualdad efectiva de Mujeres y Hombres (BOE 23/03/2007)
— Ley 15/2022 de 12 dejulio, integral para la igualdad de trato y la no discriminacion (BOE 13/07/2022)
— Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (BOE 25/05/2023)
9.2. Legislacion urbanistica

— Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (BOC
19/07/2017).

— Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Canarias (BOC 09/01/2019).

— Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestidn y Ejecucién del
Planeamiento de Canarias (BOC 09/01/2019).

9.3. Legislacién sectorial autonémica

— Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico y transicion energética de Canarias (BOC
31/12/2022).

— Decreto Ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda (BOC 20/02/2024)
— Ley 1/2010, de 26 de febrero, de Igualdad entre Hombres y Mujeres (BOC 05/03/2010)

10. Principios de desarrollo sostenible y de ordenacion
10.1. Objetivos de desarrollo sostenible de la Agenda 2030 y de la Agenda Urbana Espafiola

La Asamblea General de la ONU adoptd, el 25 de septiembre de 2015, la Agenda 2030 para el desarrollo
sostenible. La Agenda formula 17 objetivos de desarrollo sostenible (ODS), que son los siguientes:

@ OBJ ETIV“‘,'.Z SOSTENIBLE

@
OBJETIV-"‘S
SOSTENIBLE

Ademas, la Agenda Urbana Espanola (AUE), que es un documento estratégico sin caracter normativo que -
de conformidad con los criterios establecidos por la Agenda 2030- persigue el logro de la sostenibilidad en
las politicas de desarrollo urbano, enmarcandose en el ODS 11 “Ciudades y Comunidades Sostenibles”,
busca que las ciudades sean sostenibles, inclusivas, seguras y resilientes.
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Objetivo Estratégico 1: Ordenar el territorio y hacer un uso Objetivo estratégico 6: Fomentar la cohesién social y buscar
racional del suelo, conservarlo y protegerlo. la equidad.

Objetivo Estratégico 2: Evitar la dispersidn urbanay Objetivo estratégico 7: Impulsar y favorecer la Economia
revitalizar la ciudad existente. Urbana.

Objetivo estratégico 8: Garantizar el acceso a la Vivienda.

Objetivo estratégico 3: Prevenir y reducir los impactos del
cambio dimético y mejorar la resiliencia.

PERA  Objetivo estratégico 4: Hacer una gestion sostenible de los @ Objetivo estratégico 9: Liderar y fomentar la innovacion
il recursos vy favorecer la economia circular. digital.

Objetivo estratégico 5: Favorecer la proximidad y la %}% Objetivo Estratégico 10: Mejorar los instrumentos de
mavilidad sostenible. intervencién y la gobernanza.

Elmodelo territorialy urbano por el que apuesta la AUE se inspira en el principio de desarrollo sostenible que
establece la legislacidn estatal sobre suelo y rehabilitacién urbana (articulo 3 del TRLSRU).

La presente modificacién estaria integrada dentro los siguientes objetivos Estratégicos de la AUE:
Objetivo 1: “Ordenar el territorio y hacer un uso racional del suelo, conservarlo y protegerlo.”
Objetivo 2: “Evitar la dispersion urbanay revitalizar la ciudad existente™.

Objetivo 3: “Preveniry reducir los impactos del cambio climatico y mejorar la resiliencia.”
Objetivo 5: “Favorecer la proximidad y la movilidad sostenible”

Objetivo 6: “Fomentar la cohesién socialy buscar la equidad.”

Objetivo 7: “Impulsary favorecer la economia urbana.”

Objetivo 8: “Garantizar el acceso a la vivienda”.

10.2. El principio de desarrollo sostenible en la LSENPC (art 3y 5y art 20 y 21 Ley Cambio
Climatico)

Uno de los retos mas importantes que tiene planteado en la actualidad el urbanismo es el desarrollo
territorial y urbano sostenible; es decir, el de seguir contribuyendo al progreso sin olvidar los requerimientos
y la triple dimensién (econdmica, social y ambiental) de la sostenibilidad, y en particular, entendiendo el
suelo, ademas de como un recurso econémico, como uno de los mas valiosos elementos naturales de los
que disponemosy en cuya regulacion se hace preciso conjugar toda una serie de factores diversos: el medio
ambiente, la calidad de vida, la eficiencia energética, la prestacién de servicios, la cohesion social, etc.

Dichos principios se recogen a nivel europeo en la Carta de Leipzig Sobre Ciudades Europeas Sostenibles, y
en la Declaracion de Toledo, y, a nivel estatal en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que dedica su articulo 3 al
Principio de Desarrollo Territorial y Urbano Sostenible, en el que se inspira la LSENPC.

Tal y como sefala el preambulo de la LSENPC en su epigrafe VI, esta ley se fundamenta en el principio
constitucional de desarrollo sostenible como criterio rector del entendimiento de las reglas que establece,
de las normas reglamentarias que la desarrollen y, sobre todo, como principio que debe guiar la labor de
ordenacion e intervencion sobre el suelo de las islas.

Este principio constitucional, por el que deben velar las Administraciones Publicas, es definido y regulado en
el articulo 3 de la LSENPC, del siguiente tenor literal:

“Articulo 3. Desarrollo sostenible.

1. Las intervenciones, tanto publicas como privadas, que se lleven a cabo en el archipiélago canario
preservaran y cuidaran sus valores naturales y la calidad de sus recursos, de modo que permitan su usoy
disfrute responsable por las generaciones presentes sin mermar la capacidad de las generaciones futuras.

2. Las administraciones publicas disefaran y aplicaran politicas activas encaminadas a la preservacion de
los valores y recursos existentes, a la rehabilitacidon de los espacios y recursos degradados y al fomento de
las tecnologias que contribuyan a esas metas y, ademas, a mitigar el impacto de la huella de carbono.
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3. Las administraciones publicas velaran en sus actuaciones por el uso eficiente y la reduccién del consumo
de recursos naturales, en especial del suelo.

4. Las intervenciones publicas, en cuanto afecten al medioambiente, se atendran a los siguientes principios:

Principio precautorio y de incertidumbre. Las decisiones que afecten a la conservacion del medioambiente
deberan ser pospuestas cuando no se conozcan con suficiente detalle sus consecuencias en cuanto a los
posibles danos irreversibles sobre los elementos autdctonos y otros merecedores de proteccion.

Principio preventivo. Las decisiones para anticipar, prevenir y atacar las causas de la disminuciéon de
sostenibilidad o sus amenazas tendran prioridad sobre las que tengan por objeto restaurar con posterioridad
los impactos causados al medioambiente.

Principio de minimo impacto. Las actividades mas desfavorables para la preservacién del medioambiente,
que no puedan ser evitadas, deberan ubicarse en los lugares donde menos impacto produzcan y
desarrollarse de la manera menos perjudicial posible.

Principio de equidad intra e intergeneracional. Se debera velar por que la utilizacién de los elementos del
medioambiente se haga de forma sostenible, de modo que las posibilidades y oportunidades de su usoy sus
beneficios se garanticen de manera justa para todos los sectores de la sociedad y para satisfacer las
necesidades de las generaciones futuras. A la hora de valorar los recursos naturales deberan considerarse
no solo las sociedades contemporaneas, sino también las generaciones futuras.

5. El ejercicio de las potestades publicas y de la actividad de los particulares en relacién con la ordenacién
del territorio, el urbanismo y el medioambiente se ejercera siempre con arreglo al principio de desarrollo
sostenible, aqui entendido como utilizacion racional de los recursos de manera que se garantice la
compatibilidad entre crecimiento y progreso econémico y preservacion de los recursos naturales y de los
valores paisajisticos, arqueoldgicos, histéricos, culturales y etnograficos, a fin de garantizar la calidad de
vida de las generaciones presentes y futuras.

6. De modo particular, la intervenciéon publica en relacion con la ordenacién del suelo debera atender y
respetar el principio universal de igualdad entre hombres y mujeres.

7. Las administraciones publicas, en aras a conseguir el desarrollo sostenible, fomentaran la custodia del
territorio, a través de la realizacién de estrategias y actuaciones que impliquen a los propietarios y usuarios
del territorio en la conservaciéon y uso de los valores y recursos naturales, culturales y paisajisticos, y la
promocidn de tales comportamientos mediante acuerdos entre entidades de custodia y propietarios de
fincas privadas o publicas que tengan por objetivo principal la conservacién del patrimonio natural y la
biodiversidad.

8. En todo caso, la intervencién sobre el suelo y su ordenacion atendera a los principios de desarrollo
territorial y urbano sostenibles sefialados por la legislacion basica estatal”.

Ademas, las intervenciones, tanto publicas como privadas, deben inspirarse en los principios especificos
enunciados en el articulo 5 de la LSENPC, de cuyo apartado 2 —en relacién con la ordenacién territorial y
urbanistica— destacamos, por su conexion directa con el objeto de esta Modificacién, el apartado b) y e):

La correcta planificaciény el uso racionaly sostenible de los espacios urbanos para mejorar las condiciones
de vida en las ciudades y en el campo, combinando los usos de manera funcional y creando entornos
seguros, saludables, energéticamente eficientes y accesibles universalmente.

La localizacién de actividades y servicios de forma que sean facilmente accesibles, integrando en el
entramado urbano los usos residenciales, dotacionales, de equipamientos y de actividades, logrando una
mayor cercania a la ciudadania y evitando asi los costes econdmicos y medioambientales asociados al
transporte

10.3. Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico y transicion energética de Canarias

Laley6/2022,de 27 de diciembre, de cambio climaticoy transicién energética de Canarias, modificada Decreto
ley 5/2024, de 24 de junio dispone en su articulo 21, relativo a la modificacién del modelo territorial y
urbanistico, lo siguiente:
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“1. Las administraciones publicas de Canarias promoveran un cambio de modelo territorial y urbanistico
dirigido a la consecucidn de los objetivos establecidos en la presente ley. A tales efectos, los correspondientes
instrumentos de ordenacién ambiental, de los recursos naturales, territorial y urbanistica deberan motivar las
concretas determinaciones de ordenacién que se dirijan a la satisfaccion de tales objetivos.

2. Las determinaciones de ordenacidén de las nuevas areas residenciales que se propongan en los diferentes
instrumentos de ordenacion deberan responder al principio de maxima autosuficiencia energética.

3. lgualmente, los instrumentos de ordenacidén ambiental, de los recursos naturales, territorial y urbanistica
deberan:

a) Desarrollar modelos compactos de ocupacion del territorio y unos usos mas eficientes e intensivos de
terrenos ya urbanizados.

b) Garantizar, en las actuaciones de transformacién de nueva urbanizacién, una provisidon energética con
fuentes de energia renovables, de forma que se garantice la maxima autosuficiencia.

c) Enlosinstrumentos de nueva redaccioén, en las modificaciones plenas de los mismos y en las actuaciones
de transformacién de nueva urbanizacién, sin perjuicio del cumplimiento del estandar previsto en la legislacion
urbanistica, se tendra en consideracioén el desarrollo de soluciones basadas en la naturaleza, en particular, la
aplicacién del criterio de un minimo de 10 metros cuadrados de zona verde por habitante y de un arbol por cada
tres habitantes”.

En esta modificacidn no resulta de aplicacion lo sefialado en el articulo 21.3 apartado c) de dicho texto legal por
no tratarse de una modificacién plena ni de una actuacién de transformacién de nueva urbanizacién.

10.4. Principios y criterios de ordenacidn (art 81y 82 LSENPC)

Los principios y criterios seguidos en la presente modificacion son los recogidos en los articulos 81y 82 de
la LSENPC.

En el marco de los principios que rigen la actuacion de los poderes publicos de acuerdo con la legislacién
basicayesta ley, laordenacion de los usos del suelo debera atender a los principios de prevencién de riesgos
naturales y accidentes graves; de proteccidon contra la contaminacién y su impacto en la salud y el
medioambiente; de utilizacién de energias renovables y de eficiencia energética; de lucha contra el
calentamiento global, mitigando la contribucidn territorial a sus causas y adaptandose a sus efectos; de
adecuacidon alas condiciones climaticas de lasislas; de menor consumo de recursos naturales, en particular
de uso racional del agua; de accesibilidad universal; de igualdad entre hombres y mujeres; y de movilidad
sostenible.

El planeamiento debera atender a los modos tradicionales de ocupacion del suelo de Canarias, procurando
resolver los problemas econdmicos, ambientales, culturales y de integracion social derivados de la realidad
existente.

En consecuencia, como criterios de ordenacidn se establecen los recogidos en los apartados a) y d) del
articulo 82, por su conexion directa con el objeto de esta modificacion:

a) La configuracién de un territorio equilibrado, organizado en un conjunto de centralidades escalonadas que
permitan el acceso de la ciudadania a unos servicios eficientes y una mejor calidad de vida, la consolidacién
de unas ciudades mas dinamicas, incorporando criterios de cercania y disminuyendo las necesidades de
movilidad, asi como la consecucién de la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres.

d) El desarrollo de nucleos de poblacién mas compactos, complejos y atractivos, en los que se use mas
eficientemente el suelo, mediante su reutilizacidon y densificacidn, y se impulse la integracion social y
funcional, evitando la practica extensiva de la zonificaciéon urbana, y favoreciendo igualmente una reduccién
de las demandas de movilidad urbana.

10.5. Modelo de desarrollo sostenible y plan de accidén para el presente y futuro de las politicas
territoriales y Agenda Urbana Local del municipio de San Cristébal de La Laguna.

El pleno del Ayuntamiento de La Laguna aprobd, con fecha 12 de diciembre de 2024, la Agenda Urbana Local
de La Laguna y su correspondiente Plan de Accidn, un marco estratégico y de actuacion para resolver los
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retos del municipio a medio y largo plazo, que servird como referencia para la redaccion de los instrumentos
de ordenacion urbanistica o su modificacion.

El modelo de desarrollo sostenible que se propone para el municipio de San Cristébal de La Laguna cuenta
con propuestas orientadas a frenar el consumo de suelo para avanzar hacia una mayor compacidad urbana
y donde vivienda, movilidad sostenible, recuperacidon de la naturaleza y el campo, la implantacién de un
Distrito de Innovacién, la gestion eficaz de los recursos hidricos o la implantacién de politicas de residuos 'y
energia se dan la mano para avanzar en reduccion de riesgos y hacia la autosuficiencia local.

El modelo propuesto refleja el compromiso del Ayuntamiento con la Agenda Urbana Espanola, la Agenda
Urbana de las Naciones Unidas, la Agenda Urbana de Naciones Unidas para la UE y los objetivos de
desarrollo sostenible (ODS) de la Agenda 2030.

El modelo de referencia propuesto en la Agenda Urbana Local es un modelo urbano intencional que es
compacto en su morfologia, complejo (mixto en usos y biodiverso) en su organizacién, eficiente
metabdlicamente y cohesionado socialmente.

Esta modificacidn tiene especial incidencia en los siguientes ejes del modelo: compacidad y funcionalidad,
complejidad urbanay cohesién social.

EFICIENCLA URBAMA

FI ig

llustracion 28. Ejes y &mbitos para el desarrollo del modelo sostenible de la Agenda Urbana Local.
10.6. Criterios e indicadores para la valoraciéon

En este epigrafe se exponen los indicadores de valoracion de cada alternativa en funcién de los criterios de
ordenaciéon tomando como referencia los sistemas de indicadores del modelo de ordenacién propuesto en
la Agenda Urbana Local:

Indicador 1 “Complejidad urbana y diversidad de usos”: este indicador atiende a la organizacién urbana,
a las interacciones entre distintos elementos en el entorno de una ciudad, al grado de mixticidad de usosy a
la coexistencia de diferentes actividades y funciones en el ambito o en areas cercanas, generando los
siguientes beneficios:

— Accesibilidad: La diversidad de usos en un espacio facilita el acceso a distintos servicios y
actividades sin tener que desplazarse grandes distancias, promoviendo la movilidad eficiente.

— Interaccidn social: La coexistencia de diversas actividades en un mismo lugar permite que diferentes
grupos sociales interactuen entre si, favoreciendo la creaciéon de comunidades mas integradas.

— Resiliencia econdmica: La mezcla de usos contribuye a la estabilidad econdmica de las ciudades, ya
que un sector puede equilibrar el impacto de otros en caso de crisis.
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— Sostenibilidad: La densidad de usos, si esta bien planificada, puede fomentar una mayor eficiencia
en el uso de recursos urbanos como el transporte publico, la infraestructura compartida, y la gestién
de residuos.

— Vitalidad urbana: La diversidad de actividades contribuye a una ciudad mas dinamica y vibrante,
haciendo que los espacios sean mas activos y atractivos durante todo el dia.

Indicador 2 “Cohesion social”: este indicador hace referencia a las personas que habitan el espacio urbano
y se utiliza para medir el grado de integracion, equidad y cooperacion dentro de una sociedad o comunidad;
y refleja cdmo las personas se relacionan entre si, como se perciben las desigualdades y si existen
mecanismos de apoyo mutuo que fortalezcan la convivencia y la cooperacién. Un buen disefo y
planificacién de los espacios publicos o la diversidad de usos en el ambito puede fomentar la cohesién
social, la participacion ciudadanay el sentido de comunidad.

Indicador 3 “Derecho de los propietarios”: este indicador se refiere a la proteccién y el ejercicio efectivo
de los derechos legales de los propietarios en el marco de la legislacién urbanistica aplicable.

El derecho de los propietarios del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explotacién del mismo
conforme al estado, clasificacion, caracteristicas objetivas y destino del suelo de acuerdo con la legislacion
urbanistica aplicable.

Indicador 4 “Espacio publico y habitabilidad”: este indicador se refiere a la evaluacién de la calidad y
accesibilidad de los espacios publicos en el &mbito, asi como su relacion con el bienestar general de los
habitantes. Este indicador es esencial para medir cdmo los espacios urbanos contribuyen a la calidad de
vida, la integracion social y la sostenibilidad urbana. Son elementos clave:

— Laaccesibilidad en el espacio publico para fomentar el usoy disfrute de estos espacios por todos los
colectivos sociales y mejorar, con ello la cohesion social fomentando la integracion y la equidad.

— La conectividad: permite que los residentes lleguen facilmente a los espacios publicos para
garantizar el acceso equitativo.

— La seguridad y percepcion de seguridad: la visibilidad en los espacios publicos contribuye a la
seguridad de los usuarios. La percepcién de inseguridad en los espacios publicos puede disminuir
su usoy afectar la calidad de vida.

— La diversidad de usos en el espacio publico: La flexibilidad de los espacios para adaptarse a
diferentes actividades puede ser un indicador importante de habitabilidad, ya que permite que los
ciudadanos utilicen los mismos espacios para diversas funciones.

Indicador 5 “Espacios verdes y biodiversidad”: este indicador se refiere a la evaluacion de la cantidad,
calidady conectividad del espacio publico (parques, plazas yjardines) asi como el nivel de biodiversidad que
estos espacios apoyan. Este indicador mide cuan efectivos son los espacios verdes para fomentar la
biodiversidad urbana, mejorar la calidad de vida de los residentes y contribuir al bienestar ambiental y social
de la ciudad. Son elementos clave:

— La proporcion de la superficie dedicada a espacios verdes dentro del ambito y conectividad de los
espacios verdes del nucleo.

— Laproximidad: Mide la cercania de los residentes a los espacios publicos. El acceso cercano a estos
espacios mejora la calidad de vida, promoviendo actividades recreativas y de socializacién.

— Mitigacién del cambio climatico.
— Beneficios para la salud publica.

Indicador 6 “Movilidad sostenible”: este indicador se refiere a que se debe favorecer la movilidad activa 'y
peatonal para evitar la dependencia del coche y que los espacios residenciales, comerciales, de trabajoy
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recreativos deban estar préoximos entre si. Esto reduce la necesidad de desplazamientos largos y hace que
los ciudadanos puedan satisfacer muchas de sus necesidades a pie. Este indicador es clave para evaluar
cémo una ciudad facilita el desplazamiento eficiente, seguro y respetuoso con el medio ambiente de sus
habitantes. Promover una ciudad que favorezca al peatén y proximidad de servicios contribuye no solo a la
sostenibilidad ambiental, sino también a una mayor equidad social y una mejor calidad de vida para todos
los ciudadanos.

Indicador 7 “Sostenibilidad de las arcas municipales”: el indicador de sostenibilidad de las arcas
municipales se refiere a la capacidad de un gobierno local para gestionar de manera eficiente y responsable
sus recursos financieros, garantizando que pueda cumplir con sus responsabilidades a largo plazo sin
comprometer la estabilidad econdmica ni los servicios publicos esenciales. Una gestidon eficiente del
espacio publico contribuye a una mejor asignacién de recursos municipales y generacién de ahorros.

Indicador 8 “Paisaje urbano”: el indicador del paisaje urbano se refiere a la evaluacién de la calidad visual,
estética, cultural y ambiental del espacio urbano. Este indicador mide cdmo los elementos del entorno
construido, los espacios publicos y las caracteristicas naturales interactuan para formar un paisaje que
influye en la percepcion de los habitantes, la identidad de la ciudad y la calidad de vida.

TiTULO 4 OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION
11. Objetivos de la modificacién del plan

Con base en los criterios y principios descritos en los epigrafes anteriores, los objetivos de la nueva
ordenacidon del ambito, para solucionar los problemas detectados, son los siguientes:

11.1. Objetivo 1: Garantizar la complejidad funcional y la diversidad de usos
Este objetivo comprende:

— Mayor eficiencia, aprovechamiento del sueloy equilibrio en el espacio urbano, favoreciendo la mixticidad
de usos y el desarrollo de actividades econédmicas mas variadas, incluidas las comerciales con una
superficie de venta de 2.500 m? o mas (categorias 32 y 43); asegurando que las diversas actividades se
integren adecuadamente para satisfacer las necesidades de la comunidad y fomentar un entorno mas
dindmico y sostenible.

— Fomento del comercio de cercania, propiciando la generacidon de actividades urbanas y servicios de
proximidad, de alcance local, dinamizando comercialmente el espacio urbano de forma que resulte
atractivo recuperar la actividad de comercio de cercania en el barrio, la mejora de la movilidad cotidiana
y propiciando que los residentes puedan acceder a pie a las actividades urbanas y servicios de
proximidad, mejorando la movilidad y reduciendo la dependencia del coche.

— Mejora de la cohesidn social pues la diversidad de usos puede enriquecer la vida cultural y social de la
ciudad, promoviendo la integracidn de diferentes grupos; y la igualdad de oportunidades entre hombres
y mujeres, al posibilitarse que los viajes vinculados al cuidado de otras personas y el mantenimiento del
hogar se puedan desarrollar en el menor tiempo posible.

Este objetivo estaria relacionado con el cumplimiento de los siguientes indicadores:

= Indicador 1 “Complejidad urbanay diversidad de usos”
= |ndicador 2 “Cohesién social”
= Indicador 3 “Derecho de los propietarios”

11.2. Objetivo 2: Revalorizacién del espacio libre publico

Este objetivo comprende:
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Mejorar la accesibilidad y conectividad del espacio libre publico, asegurandose que el espacio sea
accesible desde distintos puntos, promoviendo la conectividad con el resto del nucleo.

Contribuir a generar una red de parques y jardines interconectados que sirvan como espacios para el
ocio y la movilidad sostenible, mejorando la salud y bienestar de la poblacién: los parques, jardines y
zonas de esparcimiento fomentan la actividad fisica, reducen el estrés y mejoran la calidad de vida de
los residentes.

Redisefar su forma y funcionalidad, para que tenga una forma mas adaptable a los diversos usos,
mejorando su ubicacion, seguridad y accesibilidad.

Incrementar la superficie de espacio libre publico a la maxima contemplada en el articulo 138 de la
LSENPC. La totalidad de la reserva de 40 m? de suelo por cada 100 m? construidos se destinan a espacio
libre.

Reducir la contaminacién y regulacién del clima, pues al aumentar la cobertura vegetal se reduce la
temperatura en la ciudad, mejorando la confortabilidad del espacio publico. Ademas, la vegetacion,
especialmente los arboles, actia como un filtro natural que contribuye a reducir la contaminacion
atmosférica.

Mejorar la infraestructura verde del ndcleo de La Cuestay la conectividad ecosistémica con los parques,
los jardines y el arbolado urbano del entorno, favoreciendo la biodiversidad urbana y la capacidad de
dispersion de la vegetacion y las especies.

Mejorar la cohesidn social pues los parques bien disefiados son espacios donde la comunidad puede
reunirse, socializar y participar en actividades recreativas y educativas; siendo espacios propicios para
los cuidados, personas cuidadoras y sus dependientes (tanto la infancia como los mayores) por lo que
debe garantizarse su adecuada accesibilidad, soleamiento y seguridad.

Este objetivo estaria relacionado con el cumplimiento de los siguientes indicadores:

= Indicador 4 “Espacio publico y habitabilidad”

= |ndicador 5 “Espacios verdes y biodiversidad"
* Indicador 2 “Cohesién social”

11.3. Objetivo 3: Priorizar la movilidad sostenible en el espacio urbano

Este objetivo comprende:

Mejorar la organizacién del espacio urbano, reduciendo la superficie destinada a viario interior y
especialmente el trafico de paso, facilitando un transito mas seguroy accesible para todos los usuarios.
Esto redunda en beneficio de los propietarios, que se ahorran el coste de ejecucién de los viarios; y de
las arcas municipales al reducirse los costes relacionados con el mantenimiento y conservacion del
viario, la gestion del trafico y seguridad vial.

Favorecer la movilidad activa y peatonal y las conexiones sencillas entre los barrios del nucleo de La
Cuesta, evitando la dependencia del automavil privado.

Renaturalizacién del espacio publico haciendo que sea mas sostenible, resiliente al cambio climatico,
agradable para las personasy en sintonia con los ecosistemas locales.

Reducir las emisiones contaminantes, el ruido y el estrés generado por el tréfico vehicular, lo que
contribuye a la mejora de la salud publica y bienestar social.

Contribuir a la implantacién del modelo de supermanzanas, liberando el interior de la manzana del
trafico de paso.

Este objetivo estaria relacionado con el cumplimiento de los siguientes indicadores:
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= Indicador 6 “Movilidad sostenible”
= Indicador 3 “Derecho de los propietarios”
= Indicador 7 “Sostenibilidad de las arcas municipales”
11.4. Objetivo 4: Mejora del paisaje urbano
Este objetivo comprende:
— Mejorar la calidad visual y ambiental, la habitabilidad y la identidad urbana.

— Minimizar el impacto negativo que generan las medianeras sobre el espacio libre y los patios traseros de
las edificaciones existentes en los limites del ambito; y la percepcidén de deterioro de las edificaciones
con medianeras descuidadas que pueden generar sensacion de inseguridad.

Este objetivo estaria relacionado con el cumplimiento de los siguientes indicadores:

= Indicador 8 “Paisaje urbano”.

12. Propuestas de ordenacidn para alcanzar los objetivos
12.1.Régimen juridico aplicable a la UA LC-20

Requisitos para delimitar la unidad de actuacidén

Los requisitos para delimitar unidades de actuacion vienen establecidos en el articulo 18 del del Decreto
183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestidny Ejecucion del Planeamiento
de Canarias (RGEPC), destacando los siguientes:

“1. La delimitacion de las unidades de actuacién se realizara por el instrumento de planeamiento habilitado
para ello, o su modificacién, segun la clase y categoria de suelo de que se trate, de conformidad con la
normativa de aplicacion. En el supuesto de realizarse la delimitacidn por instrumentos de planeamiento de
desarrollo, estos deberan realizarla de acuerdo con las condiciones basicas establecidas en el planeamiento
general o territorial que desarrollen.

(...)

5. Las unidades de actuacién deberan responder en su delimitacion a la finalidad de hacer viable la ejecucién
del planeamiento, el cumplimiento de los deberes y obligaciones urbanisticas y la distribucién equitativa de
los beneficios y cargas entre los propietarios incluidos en su ambito.

6. En cualquier caso, al delimitar unidades de actuacidon deberan aplicarse criterios de racionalidad vy
proporcionalidad, debiendo justificar su viabilidad técnica, econémicay de gestién, asi como la capacidad
para garantizar en su caso el realojo de los ocupantes legitimos de viviendas que tengan derecho al mismo.

()

El ambito de la UA-LC20 es coincidente con el delimitado en el PGO-04. En cada una de las alternativas
propuestas se justifica su viabilidad técnica; no obstante, el documento que se someta a aprobacion inicial
debera justificar también su viabilidad econdmica y de gestion. Por otra parte, hay que sefalar que esta
modificacidon no cuenta con edificaciones ni por tanto ocupantes legitimos de viviendas dentro del ambito a
los que deba garantizarse el realojo.

Determinacién del sistema de ejecucién del planeamiento

Elarticulo 203 de la LSENPC y 22 del RGEPC senala que se debera optar expresamente entre los sistemas de
ejecucion privada y publica para el desarrollo de la actividad de ejecucién; no siendo necesario especificar
el sistema de ejecucion elegido (concierto, compensaciony ejecuciéon empresarial) al optarse por un sistema
de ejecucién privada.

El articulo 205.1 a) de la LSENPC establece la preferencia de los sistemas de ejecucion privada; y conforme
el articulo 209 del mismo texto legal “El establecimiento y adjudicaciéon de un sistema privado requerira
contar, con caracter previo, con la ordenacién pormenorizada aprobada”.
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El articulo 212 de la LSENPC regula el procedimiento para el establecimiento y adjudicacion del sistema
privado una vez que se cuente con la ordenacidén pormenorizada o, en su caso, se permita la tramitacién
simultanea para el establecimiento y determinacién del sistema.

En el planeamiento vigente, el sistema de ejecucidén previsto era el privado; no obstante, se cambid a un
sistema publico por no haberse ejecutado en plazo. El sistema de ejecucidn del planeamiento seleccionado
en esta modificacion para la UA LC-20 es “privado”, siendo el preferente conforme la LSENPC.

Cumplimiento de las determinaciones y estandares de la LSENPC

Taly como se expuso en el epigrafe 4.5, esta modificacién trae consigo la oportunidad de adaptarse al marco
juridico vigente, concretamente a las determinaciones senaladas en el articulo 137.1.B apartados a), c), d),
e), g) de la LSENPC:

“1.B La ordenacién urbanistica pormenorizada vendra determinada en el suelo urbano por las
determinaciones siguientes:

“a) La definicidn detallada de la trama urbana, con fijacidon de las alineaciones, rasantes y previsiones de
aparcamiento publico.

c) La determinacién del aprovechamiento urbanistico medio de los @mbitos de suelo urbano no consolidado
y los sectores de suelo urbanizable, que no podran diferir en mas del 15% para cada area territorial de
similares caracteristicas delimitada por el plan general

d) En el conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacion con destino
residencial se debera adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la construccién de
viviendas protegidas. En los ambitos de suelo urbano de uso residencial sometidos a una operacion de
reforma o de renovacidn de la urbanizacion este porcentaje sera del 10%.

e) La determinacion del caracter publico o privado del sistema de ejecucién de los diferentes ambitos,
sectores o unidades de actuacion.

g) Las previsiones de programaciony de gestion de la ejecucién urbanistica”.

La edificabilidad maxima del ambito es de 1,37 m2c/m?s, lo que produce el incumplimiento del articulo
137.1.B.c)de la LSENPC segun el cual “el aprovechamiento urbanistico medio de los ambitos de suelo urbano
no consolidado no podré diferir en mas del 15% para cada area territorial de similares caracteristicas
delimitada por el plan general”. Si bien estas areas territoriales no se encuentran delimitadas en el vigente
PGO, el criterio seguido por el Servicio de Planeamiento y Planificacion en este caso es considerar como area
territorial el conjunto de todas las unidades de actuacion de las AUH de La Cuesta con destino residencial
(LC4 a LC29, excluyendo las LC24 y LC28 que no tienen destino residencial). Realizado este calculo resulta
un aprovechamiento urbanistico medio de 0,96 udas para esta area, siendo 1,11 udas el +15% de 0,96 y 0,82
udas el -15% de 0,96.

En consecuencia, para cumplir con el referido articulo 137 de la LSENPC, esta modificacion establece una
edificabilidad maxima de 1,11 m?c/m?s para la totalidad del ambito, reduciendo la de 1,37 que contempla el
vigente PGO en la ficha de la UA.

Y ademads se observan las siguientes reglas sustantivas de ordenacion, recogidas en el articulo 138.1 Ade la
LSENPC previstas para ambitos de suelo urbano no consolidado cuyo destino sea predominantemente
residencial, como es el caso:

“A. En suelo cuyo destino sea predominantemente residencial:

a) Unadensidad maxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la superficie total del ambito objeto del
plan, que podra elevarse hasta 500 habitantes por hectarea en los suelos urbanos de renovacién y
rehabilitacién.
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b) Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 metros cuadrados edificados por cada metro cuadrado de suelo,
referida a la superficie total del ambito ordenado, que podra elevarse hasta 1,50 metros cuadrados
edificados por cada metro cuadrado de suelo en los suelos urbanos de renovacién y rehabilitacion.

c¢) Unareserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a espacios libres publicos, dotacionesy
equipamientos, por cada 100 metros cuadrados de edificacién; de esa reserva, al menos el 50%
corresponderd a los espacios libres publicos.

Reglamentariamente, en los ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa entidad que se
determinen, podrd minorarse esta reserva, en atencién a la dificultad o imposibilidad de la
materializacion de las operaciones de cesion.

d) Una prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada vivienda, segun se
establezca reglamentariamente”.

La ordenacién vigente no cumple con los estandares de suelo urbano no consolidado establecidos en el
articulo 138 de la LSENPC al haber quedado la UA LC-20 exonerada del cumplimiento de lo especificado en
el articulo 36 de la LOTENC cuando se aprobdé el PGO-04, por encontrarse en tramitaciéon. La superficie
destinada a espacios libres publicos y dotaciones es 962 m? menor que lo que corresponderia.

Conforme lo dispuesto en el articulo 138.1. A. c) de la LSENPC, aplicando las edificabilidades minima y
maxima a la superficie del ambito resultaria una superficie minima de espacio libre de 1.728 m? con la
edificabilidad minimay de 2.046 m? con la méaxima. Teniendo en cuenta que la superficie del espacio libre de
la ordenacion vigente es 3.166 m?, en aplicacion del “principio de no regresién”, para cumplir con el articulo
166 de la LSENPC la modificacion contemplara un espacio libre con una superficie minima de 3.166 m?y de
condiciones topograficas similares a las actuales.

Normativa relativa a la gestién de las UA en el PGO-2004

Laficha de la UALC-20, que se integre en el documento que se someta a aprobacién inicial, tendra en cuenta
elAnexo alas Normas del PGO, que incluye larelacidon de todas las unidades con las determinaciones propias
para su ordenacion, gestiény ejecucion:

“1.- Mediante el sistema de fichas, el presente volumen contiene la ordenacién pormenorizaday los criterios
generales de ordenacion de los suelos urbanos no consolidados, que se desarrollardan mediante unidades de
actuacion. Los ambitos de estas unidades de actuacién aparecen grafiados en el plano P.2 de Gestiéon y
Planeamiento Remitido. Las escalas de las presentes fichas varian en funcién del tamano del ambito de la
unidad, de forma que se puedan incluir en el formato Din A-4.

2.- Cada ficha esta formada por dos paginas, la primera contiene un cuadro donde aparecen reflejadas las
superficies de todos los recintos que forman parte del ambito de la unidad, la superficie total de la unidad, la
superficie de suelo edificable con el tipo edificatorio asignado, la edificabilidad lucrativa, los recintos de
cesidn obligatoria con sus respectivas superficiesy la edificabilidad media. Ademas, se determina el sistema
de gestidn asignado (publico o privado). La segunda pagina trata de un plano con la delimitacién del ambito
de la unidad con la ordenacién pormenorizada, donde quedan enumerados todos los recintos que la forman
y que se describen en la pagina anterior.

3.- En el desarrollo de las Unidades de Actuacién se admite una diferencia de superficie del 5% respecto de
la considerada por el Plan General. Esta diferenciacion de superficie tiene por objeto la correcta definicién de
los limites y no el aumento sistematico de dicha cantidad. Si de la medicidn real del terreno y conservando
los mismos linderos grafiados en plano se determinase una superficie total superior o inferior, el documento
de gestidény el propio proyecto de urbanizacién reajustara las cesiones y dotaciones, proporcionalmente.

6.- Enlas vias de ancho superior a 10 metros sera obligatoria la plantaciéon de arbolado a razén de un elemento
por cada 10 metros lineales de via, siempre y cuando las aceras tengan un ancho igual o superior a 2,50
metros.
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7.- Los derechos y deberes de los propietarios de terrenos en las Unidades de Actuacién son los establecidos
para los suelos urbanos no consolidados recogidos en el articulo 72 del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y Espacios Naturales de Canarias.

8.- Aquellas unidades de actuacién que hayan comenzado su gestidén con anterioridad a la entrada en vigor
del presente Texto Refundido, seguiran su tramitacién de acuerdo con el Plan con el que comenzaron a
tramitarse.”

12.2. Limites al derecho de propiedad

Derechos y deberes de los propietarios del SUNC

Los derechos de las personas propietarias de suelo urbano no consolidado se regulan en el articulo 49 de la
LSENPC; y son los siguientes:

“a) Derecho de consulta sobre la ordenacidon aplicable, derecho a elaborar y presentar el instrumento de
ordenacidn pormenorizada cuando la Administracion no se haya reservado esa tarea.

b) Derecho a la ejecucién de las obras de urbanizacion en su caso precisas, salvo que deban realizarse
directamente por la administracion actuante o que la ejecucidon deba producirse en régimen de actuacion
urbanizadora. En este ultimo caso, tendran los derechos correspondientes al propietario de suelo
urbanizable ordenado.

c) Derecho a la distribucidn equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento con
anterioridad alinicio de la ejecucion material del mismo.

d) Derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacién, a la superficie de sus respectivas
fincas originarias o iniciales, del 90% del aprovechamiento urbanistico medio del ambito correspondiente.

e) Derecho a edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico que corresponda al suelo, de acuerdo
con los instrumentos de gestidn de la correspondiente unidad de actuacion.

f) Derecho a destinar la edificacion realizada a los usos autorizados por la ordenacién urbanistica,
desarrollando en ella las correspondientes actividades.

g) Elderecho arealizar obras y usos provisionales en los términos previstos en el articulo 32 de esta ley.

Ademas, conforme dispone el articulo 52 de la LSENPC:

“1. Elayuntamiento podra autorizar la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano no consolidado, que
aun no tengan la condicién de solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del proyecto de reparcelacidn entre las personas propietarias de la unidad
de actuacion de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento.

b) Aprobacidn definitiva del pertinente proyecto de urbanizacién de la unidad de actuacion.

c) Estado real de ejecucion de las obras de urbanizacién, en el momento de la presentacién de la solicitud
de licencia, del que resulte razonablemente previsible la dotacién efectiva de la parcela, al tiempo de
terminacion de la edificacion, con los servicios precisos para que adquiera la condicion de solar.

d) Prestacidn de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecuciéon de las obras de urbanizacion
comprometidas.

2. La autorizacion simultdnea producira, por ministerio de ley, la obligacién para la persona propietaria de la
no ocupacion ni utilizacién de la edificacién hasta la completa terminacién de las obras de urbanizaciény el
funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios. Tal deber se consignara en cuantos negocios
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juridicos se realicen con terceros que impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicidon sobre
la edificacion o partes de la misma™.

Los deberes de las personas propietarias de suelo urbano no consolidado se regulan en el articulo 50.1 de la
LSENPC; y son los siguientes:

“a) Ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo necesario, de acuerdo con la ordenacidon urbanistica, para
los viales, parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansiéon publicos, dotaciones culturales y
docentesy los precisos para la instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

b) Ceder gratuitamente el suelo necesario para la ejecucidén de los sistemas generales que el planeamiento
general, en su caso, incluya en el ambito correspondiente.

c) Ceder gratuitamente al ayuntamiento, en parcelas urbanizadas, y en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento urbanistico del ambito correspondiente con destino al patrimonio publico del suelo. Esta
cesidén podra sustituirse por el abono en dinero al ayuntamiento de una cantidad que, en ningln caso, sera
inferior al valor de mercado; dicho abono tendra lugar con caracter preferente cuando se genere un
proindiviso en el que deba participar la Administracion.

d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo.

e) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

f) Usar la edificacién en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico o en la legislacion
especifica.

g) Prestar garantia para asegurar la correcta ejecucién de la actuacién, que incluird el pago de los justiprecios
que correspondan y que no podra ser inferior al 15% del coste previsto para las obras en el proyecto de
urbanizacion”.

Efectos de la inclusién de terrenos en la unidad de actuacidn

El articulo 206 de la LSENPC dispone que: “El establecimiento del sistema de ejecucidon determinara la
afectacién real de la totalidad de los terrenos incluidos en el sector, ambito o unidad de actuacién al
cumplimiento de las obligaciones legales exigibles”; y conforme el articulo 207 de la LSENPC: “La inclusion
de terrenos en una unidad de actuacion urbanistica implica la asunciéon por parte de las personas
propietarias del coste de la ejecucidon del planeamiento”; que son los necesarios para la correcta y total
ejecucion de la urbanizacion.

Los efectos de la inclusidn de terrenos en unidades de actuacién se regulan en el articulo 21 del RGEPC:

“1. La inclusién de terrenos en un ambito, sector o unidad de actuacién los vincula al proceso urbanizadory
edificatorio a desarrollar en cada caso y al cumplimiento de los deberes legales segun el régimen juridico
aplicable y la ordenacidn prevista en el planeamiento; debiendo asumir como carga, en la parte proporcional
que corresponda, los gastos de gestidony ejecucién de la actuacion, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
38 del presente Reglamento.

2. Los terrenos incluidos en una unidad de actuacién o sector para la que no se haya establecido el sistema
de expropiacién, quedaran sometidos a las operaciones de reparcelacion y distribucidn equitativa entre sus
propietarios de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, lo que se realizara de acuerdo con el
sistema de ejecucion que se determine y segun los procedimientos establecidos en cada caso.

3. Unavez entra en vigor el planeamiento que delimita una unidad de actuacion, los terrenos incluidos en la
misma quedan en situacion de reparcelacion, salvo que se declare su innecesaridad segun lo dispuesto en
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el Capitulo siguiente o se establezca el sistema de ejecucion publica por expropiacion, con prohibicién del
otorgamiento de licencias de parcelaciony edificacion hasta la firmeza en via administrativa del instrumento
reparcelatorio, con las salvedades expresadas en el presente Reglamento”.

Efectos de la entrada en vigor de la modificaciéon

El articulo 156 de la LSENPC dispone que la entrada en vigor de los instrumentos de ordenacién producira,
de conformidad con su contenido, los siguientes efectos:

a) Lavinculacién de los terrenos, al destino que resulte de la clasificacion y calificacién y su sujecién al
régimen urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacién.

b) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todas las personas, tanto publicas como
privadas, siendo nula cualquier reserva de dispensacion, sin perjuicio de la posibilidad de autorizar obras
0 usos provisionales conforme a lo previsto en la presente ley.

c) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicaciéon por la administracién publica de
cualquier medio de ejecucion forzosa.

d) Ladeclaracioén de la utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los terrenos, las instalaciones, las
construcciones y las edificaciones correspondientes, a los efectos de expropiacidon o de imposiciéon de
servidumbres.

e) La publicidad de su contenido, teniendo derecho cualquier persona a consultar y a obtener copia de la
documentacién, asi como a ser informado por escrito sobre su contenido, en la forma que se determine
reglamentariamente.

Taly como se expuso en el epigrafe 3.1.2, la iniciativa de gestidon de la UA LC-23 (ahora UA LC-20), tramitada
por los anteriores propietarios, fue aprobada definitivamente por acuerdo del Consejo Rector de la Gerencia
Municipal de Urbanismo de fecha 27 de julio de 2006.

La entidad ORGANIZACION MARTINEZ, S.A., como actual propietaria y promotora de esta iniciativa de
modificacién del PGO, solicitard que se entienda subrogada en los derechos y deberes de los antiguos
propietarios de la gestion de la UA LC-20 (antes UA LC-23) y renuncia expresamente a cualquier tipo de
reclamacién o indemnizacion que pudiera derivarse de la vinculacion de los terrenos a un nuevo régimen
juridico resultante de la tramitacion de esta modificaciéon menor, incluido el que se dejen sin efectos los
proyectos de urbanizaciény reparcelacion aprobados.

Compensacion del 10% de aprovechamiento urbanistico cedido a la administracion

En relacidon con el 10% del aprovechamiento urbanistico del ambito correspondiente a la gestién de la UA
LC-23, que fue cedido a la administracién por los anteriores propietarios, se establecidé su monetizacién
contra valor econémico por la cantidad de trescientos veintiddés mil cuatrocientos noventa euros con
cuarenta céntimos (322.490,40€), siendo el destino prioritario la construccién de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccioén publica, con destino al patrimonio publico del suelo.

La cantidad cedida con destino al patrimonio publico de suelo podra compensarse con la obligacién de la
cesidon del 10% del aprovechamiento urbanistico que resulte de la nueva ordenacidn del ambito.

Resultando que el aprovechamiento urbanistico del ambito, en las distintas alternativas de ordenacién
propuestas en esta modificacién, es inferior al establecido en el planeamiento vigente (1,37 udas), los
actuales propietarios y promotores de esta modificacidn renuncian a cualquier reclamacién o posible
derecho que pudiera derivarse a su favor por la diferencia de aprovechamiento urbanistico antes sefalada
conforme la nueva ordenacion, al no estar prohibida dicha renuncia por el ordenamiento juridico, taly como
dispone el articulo 94 de la Ley 39/2015, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.

12.3. Descripcion de las alternativas
12.3.1 Alternativa 0

Tal como se ha descrito en el epigrafe 3.1, la ordenacion del vigente PGO establece en el ambito tres piezas
delimitadas por la carretera TF-111, la calle Ossunay Saviién y la red viaria de nueva construccion.
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La edificabilidad de la UA se reparte en dos de estas piezas, con unas superficies de 1.963 m?y 1.560 m?,
calificandolas con el grupo de zona de edificacidn predominante en el entorno, edificacién cerrada con
cuatro plantas de altura maxima (EC(4)CO), con uso caracteristico el residencial colectivo y siendo

compatibles e intercambiables el uso industrial, comercial, de oficinas, salas de reunién, garajes y
dotacionales.

La tercera pieza, con una superficie de 3.166 m?, frente hacia la calle Ossunay Savifidn y delimitada por ésta
y la red viaria de nueva construccion, se destina a espacio libre con la categoria 52, parque local (ELPQ).
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llustracién 29 Ordenacion de la alternativa 0 (vigente PGO)

Adecuacion de la alternativa 0 a los objetivos y criterios de la modificacidn.

A continuacién, se describe la adecuacién de la ordenacion de la alternativa 0 a los objetivos de la
modificacién, descritos en el epigrafe 11:

Objetivo 1 “Garantizar la complejidad funcional y la diversidad de usos”.

La ordenacion recogida en la alternativa 0, es decir, la prevista en el planeamiento vigente (PG0O-2004), no
conlleva un mejor aprovechamiento del suelo ni favorece el desarrollo de actividades econdmicas mas
variadas, pues las superficies de las parcelas edificables son de 1.963 m?y 1.560 m?, por lo que se dificulta
la ubicacion de actividades comerciales de categorias 32 o 42 (de superficie igual o superior a 2.500 m?)
permitidas por el PGO. En consecuencia, no se propicia que los residentes puedan acceder a pie a las

actividades urbanas y servicios de proximidad, mejorando la movilidad y reduciendo la dependencia del
coche.

Tampoco se mejora la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al no posibilitarse que los viajes
vinculados al cuidado de otras personas y el mantenimiento del hogar se puedan desarrollar en el menor
tiempo posible.

Objetivo 2 “Revalorizacién del espacio libre publico”

Elespacio libre cuenta con una superficie de 3.166 m?, que es mucho menor que los 5.073,20 m? del estandar
legal que corresponderia al no contar la UA con suelo destinado a dotaciones.

Su ubicacidén, ademas, no promueve su conectividad con el resto del nucleo ni contribuye a generar una red
de parques y jardines interconectados, que sirvan como espacios para el ocio y la movilidad sostenible,
mejorando a salud y bienestar de la poblacién. Su aislamiento con respecto a los parques, los jardines y el

arbolado urbano del entorno no fomenta la conectividad ecosistémica ni favorece la biodiversidad urbanay
la capacidad de dispersion de la vegetacion y las especies.
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Asimismo, con su ubicacién, se reduce la visibilidad desde vias concurridas y con ello, se podria generar
inseguridad para determinados colectivos, afectando a la cohesidn social.

Objetivo 3 “Priorizar la movilidad sostenible en el espacio urbano”

El espacio destinado a red viaria es de 2.913 m?, que corresponde al 23,6% de la superficie del &mbito. De
estas vias, casi un tercio de su longitud no se dedica a dar acceso a las piezas ni del ambito ni de la manzana
en la que éste se encuentra. En consecuencia, con la ordenacién del vigente PGO, ademads de suponer un
mayor coste de ejecucién para los promotores y de mantenimiento, conservacioén, gestion del trafico y
seguridad vial para las arcas municipales, no se mejora la organizacion del espacio urbano ni se facilita un
transito mas seguro y accesible para todos los usuarios.

Con la ejecucion de las calles que contempla la alternativa 0 no se favorece la movilidad peatonal ni se evita
la dependencia del automdvil privado.

Tampoco se consigue la renaturalizacién del espacio publico, haciendo que sea mas sostenible, resiliente
al cambio climatico, agradable para las personas y en sintonia con los ecosistemas.

Con el trazado viario de la alternativa 0 no se reducen las emisiones contaminantes, el ruido y el estrés
generado por el trafico vehicular, por lo que no se contribuye a la mejora de la salud publica y bienestar
social.

Por ultimo, la trama viaria de la ordenacién de esta alternativa no contribuye a la implantacién del modelo
de supermanzanas, liberando el interior de la manzana del trafico de paso.

Objetivo 4 “Paisaje urbano”

Con la ordenacion establecida por el vigente PGO, el edificio que se construya en la parcela 1 sélo ocultara
las medianeras de las edificaciones existentes en el lindero Sur del ambito, quedando al descubierto todas
las medianeras y patios abiertos a fachadas de las edificaciones existentes en el lindero Este al dar frente a
una via.

\
7
b 7

v . -4
llustracion 30 Vista de las medianeras al descubierto que limitan el ambito

12.3.2 Alternativa 1

La alternativa 1 consiste en ubicar el espacio libre —-manteniendo la categoria de parque local (ELPQ)—en la
esquina noroeste del ambito, dando frente a la carretera TF-111 y a la calle Ossunay Saviinén y delimitarlo
en sus otros dos linderos por nueva red viaria que conecta con éstas. El resto de la superficie del ambito se
destina a las 2 piezas edificables.

La edificabilidad méaxima del ambito (10.160,78 m?) se distribuye en dos parcelas, una con frente a la
carretera TF-111 entre las dos edificaciones existentes, y la otra con frente a la nuevavia que rodea el espacio
libre. La parcela con frente a la TF-111 se califica con el grupo de zona de edificacion predominante en el
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entorno, edificacidon cerrada para uso caracteristico residencial colectivo, con una altura maxima de 4
plantas (EC(4)CO). La otra parcela se califica con una zona de edificacién cerrada para uso caracteristico
residencial colectivo, con una altura maxima de 3 plantas y se fija su edificabilidad maxima mediante una
cantidady no mediante un coeficiente (como en el grupo de zona de edificacién cerrada definido en el vigente

PGO), para no superar la edificabilidad maxima del ambito de 1,11 m?c/m?s. Para ello, de definird un nuevo
grupo de edificaciéon en la normativa del vigente PGO.
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Ilustracién.31 Ordenacion de la alternativa 1

Adecuacion de la alternativa 1 a los objetivos y criterios de la modificacién.

Objetivo 1 “Garantizar la complejidad funcional y la diversidad de usos™.

La superficie del &mbito destinada a las parcelas edificables es de 3.477,53 m?, practicamente la misma que

la alternativa 0 pero distribuidas en 2 parcelas donde al menos una cuenta con una superficie de 3.229,37
m?, mayor que la de la alternativa 0 en 1.266,37 m°.

Con esta superficie se facilita ubicar en esta parcela actividades comerciales de categorias 32 o0 42 —de
superficie igual o superior a 2.500 m2- permitidas por el PGO y se propicia que los residentes puedan

acceder a pie a las actividades urbanas y servicios de proximidad, mejorando la movilidad y reduciendo la
dependencia del coche.

También se mejora la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al posibilitarse que los viajes
vinculados al cuidado de otras personas y el mantenimiento del hogar se puedan desarrollar en el menor
tiempo posible.

Objetivo 2 “Revalorizacion del espacio libre publico”

El espacio libre parque cuenta con una superficie de 4.064,32 m?, el estandar legal que corresponderia al no
contar la UA con suelo destinado a dotaciones. Esta superficie es mayor que la actual de 3.166 m? y de

condiciones topograficas similares a éstay se encuentra delimitado por cuatro calles, siendo una de ellas la
carretera TF-111, con mucho transito, que lo hace mas visible y seguro.

Esta ubicacion, ademas, promueve su conectividad con el resto del ntcleo y contribuye a generar una red de
parques y jardines interconectados, que sirvan como espacios para el ocio y la movilidad sostenible
mejorando a salud y bienestar de la poblacién. Su posicidon con respecto a los parques, los jardines y el

arbolado urbano del entorno fomenta la conectividad ecosistémica y favorece la biodiversidad urbana y la
capacidad de dispersién de la vegetaciéon y las especies.
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Asimismo, con su ubicacién, aumenta la visibilidad desde vias concurridas y con ello, se reduce la
inseguridad, mejorando la cohesién social en el espacio publico.

Objetivo 3 “Priorizar la movilidad sostenible en el espacio urbano”

El espacio destinado a red viaria se reduce en 947 m?, el minimo imprescindible para el funcionamiento de
los usos en las piezas de esta alternativa y favoreciendo la disminucion del trafico de paso.

En consecuencia, con esta ordenacion se reduce el coste de ejecucién para los promotores y de
mantenimiento, conservacion, gestion del trafico y seguridad vial para las arcas municipales. Se mejora
ligeramente la organizacion del espacio urbano y el transito mas seguro y accesible para todos los usuarios.

Se favorece la movilidad peatonal pero no se contribuye a la implantacién del modelo de supermanzanas,
liberando el interior de la manzana del trafico de paso.

Se mejora la renaturalizacién del espacio publico, haciendo que sea mas sostenible, resiliente al cambio
climatico, agradable para las personasy en sintonia con los ecosistemas. No obstante, con el trazado viario
de la alternativa 1 no se eliminan las emisiones contaminantes, el ruido y el estrés generado por el trafico
vehicular, por lo que no se contribuye a la mejora de la salud publica y bienestar social.

Objetivo 4 “Paisaje urbano”

A la parcela con frente a la carretera TF-111 se le asigna una altura de 4 plantas y a la otra de 3 plantas. Con
la ordenacion establecida en esta alternativa, la edificacién del &mbito presenta un frente continuo hacia la

carretera y oculta 29,5 metros més que la edificacion de la alternativa 0 de medianeras de las edificaciones
existentes en el lindero Sur del ambito.
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llustracion 32 Medianeras al descubierto con la alternativa 1
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llustracion 33 Infografia de la alternativa 1

Justificacioén de su viabilidad técnica

La ordenacidn de la Alternativa 1 cumple con los limites de las potestades de modificacién del articulo 166
de la LSENPC puesto que la superficie destinada a espacio libre ELPQ no sélo se mantiene con respecto ala
de la ordenacién vigente, sino que se aumenta hasta 4.064,32 m?, el estandar legal que le corresponde a una
superficie edificable de 10.160,78 m?, y cuenta con condiciones topograficas similares, por lo que se
entiende que cumpliria con el principio de no regresion de los espacios libres.

Con relacién al cumplimiento de los estandares del articulo 138 de la LSENPC, la totalidad de la reserva de
40 m? de suelo por cada 100 m? construidos se destinan a espacio libre seguiin lo expuesto en el epigrafe 11.2.

La edificabilidad del &mbito es de 10.160,78 m?2, menor que la de 12.683 m? de la ordenacién del vigente PGO
y el aprovechamiento urbanistico medio del &mbito es de 1,11, por lo que se encuentraentre el 1,11y el 0,96
que se establecieron como limites a las potestades de modificacién en el epigrafe 5.4.

ESTANDARES ESTANDARES

Alt1 Sup. PARCELA COEF. EDIF. EDI:‘&‘XBLE 2?: ,feL S“Z'r:’:i';éﬂ Ap. Urb. Med.
LSENPC LSENPC

1EC (4) 248,16 36 893,38

2EC*(3) 3.229.37 e 9.267,40

3ELPQ 4.064,32

4VIARIO INTERIOR 1.245,82

5VIARIO 108,31

6 SGRVS 341,09

TOTAL 9.237,07 10.160,78 4.064,32 2.032,156 1,10

llustracion 34 Cuadro resumen de la ordenacion de la alternativa 1
12.3.3 Alternativa 2

Esta alternativa se diferencia de la anterior en que se suprime la red viaria alrededor del espacio libre,
ubicado también en la esquina Noroeste del &mbito, con frente a la carretera TF-111 y a la calle Ossuna y
Savifion. De esta manera, el espacio libre ELPQ se delimita en sus otros dos linderos por una parcela
edificable y por las fachadas traseras de las edificaciones existentes. Al igual que en la alternativa 1, la
edificabilidad maxima del &mbito (10.160,78 m?) se distribuye en dos parcelas, una con frente a la carretera
TF-111, entre las edificaciones existentes, y la otra con frente a la carretera TF-111 y al espacio libre. La
parcela con frente a la TF-111 se califica con el grupo de zona de edificacion predominante en el entorno,
edificacion cerrada para uso caracteristico residencial colectivo, con una altura maxima de 4 plantas
(EC(4)CO). La otra parcela se califica con una zona de edificacion cerrada para uso caracteristico residencial
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colectivo, con una altura maxima de 3 plantas y se fija su edificabilidad maxima mediante una cantidad y no
mediante un coeficiente (como en el grupo de zona de edificacion cerrada definido en el vigente PGO), para
no superar la edificabilidad méaxima del ambito de 1,11 m?c/m?s. Para ello, de definira un nuevo grupo de
edificacién en la normativa del vigente PGO.
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llustracién 35 Ordenacion de la alternativa 2

Adecuacion de la alternativa 2 a los objetivos y criterios de la modificacidn.

Objetivo 1 “Garantizar la complejidad funcional y la diversidad de usos”.

La superficie del ambito destinada a las parcelas edificables se incrementa con la que antes ocupaba el
viario y asciende a 4.723,34 m?, aproximadamente 1.200 m? mayor que la de las alternativas 0 y 1. La
edificabilidad del &mbito se distribuye en dos parcelas, una de 4.475,18 m?y otra de 248,16 m?, con lo que la

superficie de al menos una parcela es 2.500 m? mayor que las parcelas de la alternativa 0 y 1.000 m? mayor
que la de la alternativa 1.

Con esta superficie se facilita ubicar en esta parcela actividades comerciales de categorias 32 o0 42 —de
superficie igual o superior a 2.500 m2- permitidas por el PGO y se propicia que los residentes puedan

acceder a pie a las actividades urbanas y servicios de proximidad, mejorando la movilidad y reduciendo la
dependencia del coche.

También se mejora la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al posibilitarse que los viajes

vinculados al cuidado de otras personas y el mantenimiento del hogar se puedan desarrollar en el menor
tiempo posible.

Objetivo 2 “Revalorizacién del espacio libre publico”

El espacio libre parque cuenta con una superficie de 4.064,32 m?, el estandar legal que corresponderia al no
contar la UA con suelo destinado a dotacionesy mayor de la actual de 3.166 m?y de condiciones topograficas
similares a ésta. Se encuentra delimitado por dos calles con mucho transito y la fachada de una edificacion,

con lo que aumenta la visibilidad y con ello, se reduce la inseguridad, mejorando la cohesidn social en el
espacio publico.

Su ubicacién, ademas, promueve su conectividad con el resto del nlcleo y contribuye a generar una red de
parques y jardines interconectados, que sirvan como espacios para el ocio y la movilidad sostenible,
mejorando a salud y bienestar de la poblacién. Su posicidon con respecto a los parques, los jardines y el
arbolado urbano del entorno fomenta la conectividad ecosistémica y favorece la biodiversidad urbanay la
capacidad de dispersién de la vegetacion y las especies.

Objetivo 3 “Priorizar la movilidad sostenible en el espacio urbano”

El espacio destinado a red viaria se suprime en su totalidad, siendo el viario existente suficiente para el
funcionamiento de los usos en las piezas esta alternativa y de la manzana en la que se encuentra.
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En consecuencia, con esta ordenacion se reduce el coste de ejecucién para los promotores y de
mantenimiento, conservacion, gestidon del trafico y seguridad vial para las arcas municipales.

Se mejora la organizacion del espacio urbano y el transito es mas seguro y accesible para todos los usuarios,
suprimiendo el trafico de paso.

Se favorece la movilidad peatonaly se contribuye a laimplantacidon del modelo de supermanzanas, liberando
elinterior de la manzana del trafico de paso.

Se mejora la renaturalizacién del espacio publico, haciendo que sea mas sostenible, resiliente al cambio
climatico, agradable para las personas y en sintonia con los ecosistemas. Se eliminan las emisiones
contaminantes, el ruido y el estrés generado por el trafico vehicular, por lo que se contribuye a la mejora de
la salud publicay bienestar social.

Objetivo 4 “Paisaje urbano”

A la parcela con frente a la carretera TF-111 se le asigna una altura de 4 plantas y a la otra de 3 plantas. Con
la ordenacidn establecida en esta alternativa, la edificacién del &mbito presenta un frente continuo hacia la
carreteray oculta 29,5 metros mas de medianeras de las edificaciones existentes en el lindero Sur del ambito
que la edificacion de la alternativa 0 y 15 metros més que la alternativa 1.

4 INTEGRACION
* | paisasisTicA
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llustracién 36 Medianeras al descubierto de la alternativa 2

llustracion 37 Infografia de la alternativa 2
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Justificacion de su viabilidad técnica

La ordenacidn de la Alternativa 2 cumple con los limites de las potestades de modificaciéon del articulo 166
de la LSENPC puesto que la superficie destinada a espacio libre ELPQ no sélo se mantiene con respecto a la
de la ordenacion vigente, sino que se aumenta hasta 4.064,32 m?, el estandar legal que le corresponde a una
superficie edificable de 10.160,78 m?, y cuenta con condiciones topograficas similares, por lo que se
entiende que cumpliria con el principio de no regresion de los espacios libres.

Con relacién al cumplimiento de los estandares del articulo 138 de la LSENPC, la totalidad de la reserva de
40 m? de suelo por cada 100 m? construidos se destinan a espacio libre seguiin lo expuesto en el epigrafe 11.2.

La edificabilidad del ambito es de 10.160,78 m2, menor que la de 12.683 m2 de la ordenacion del vigente
PGO y el aprovechamiento urbanistico medio del ambito es de 1,10, por lo que se encuentraentre el 1,11y
el 0,96 que se establecieron como limites a las potestades de modificacidn en el epigrafe 5.4.

ESTANDARES ESTANDARES
Alt2 Sup. PARCELA COEF. EDIF. .. ok e SR Ap. Urb. Med.
LSENPC LSENPC

1EC(4) 248,16 3,6 893,38

2EC*(3) 447519 e 9.267,40

3ELPQ 4.064,32

4VIARIO 108,31

5SGRV9 341,09

TOTAL 9.237,07 10.160,78 4.064,32 2.032,156 1,10

llustracion 38 Cuadro resumen de la ordenacion de la alternativa 2
12.3.4 Alternativa 3

Esta alternativa se diferencia de la anterior en que el espacio libre se delimita en sus linderos Sury Este por
las dos parcelas en las que se distribuye la edificabilidad del ambito. Aligual que en las alternativas 1y 2, la
edificabilidad maxima del ambito (10.160,78 m?) se distribuye en dos parcelas, la mayor con frente a la
carretera TF-111 y al espacio libre y la otra con frente al espacio libre y a la calle Ossuna y Savindn. Esta
ultima se califica con el grupo de zona de edificacién predominante en el entorno, edificacidon cerrada para
uso caracteristico residencial colectivo, con una altura maxima de 4 plantas (EC(4)CQO), y contemplara los
patios necesarios que incorporen los huecos de las edificaciones existentes.

La parcela con frente a la carreteray al espacio libre se califica con una zona de edificacién cerrada para uso
caracteristico residencial colectivo, con una altura maxima de 4 plantas y se fija su edificabilidad maxima
mediante una cantidad y no mediante un coeficiente (como en el grupo de zona de edificaciéon cerrada
definido en el vigente PGO), para no superar la edificabilidad maxima del ambito de 1,11 m?c/m?s. Para ello,
de definira un nuevo grupo de edificacién en la normativa del vigente PGO.
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Adecuacion de la alternativa 3 a los objetivos y criterios de la modificacién.

Objetivo 1 “Garantizar la complejidad funcional y la diversidad de usos”.

La superficie del ambito destinada a las parcelas edificables es la misma que la de la alternativa 2 y asciende
a4.723,34 m?, aproximadamente 1.200 m? mayor que la de las alternativas 0 y 1. La edificabilidad del &mbito
se distribuye en dos parcelas, una de 4.039,54 m?y otra de 683,81 m?, con lo que la superficie de al menos
una de ellas es 2.100 m?> mayor que las parcelas de la alternativa 0.

Con esta superficie se facilita ubicar en esta parcela actividades comerciales de categorias 32 o0 42 —-de
superficie igual o superior a 2.500 m2- permitidas por el PGO y se propicia que los residentes puedan
acceder a pie a las actividades urbanas y servicios de proximidad, mejorando la movilidad y reduciendo la
dependencia del coche.

También se mejora la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al posibilitarse que los viajes
vinculados al cuidado de otras personas y el mantenimiento del hogar se puedan desarrollar en el menor
tiempo posible.

Objetivo 2 “Revalorizacién del espacio libre publico”

El espacio libre parque cuenta con una superficie de 4.064,32 m?, el estandar legal que corresponderia al no
contar la UA con suelo destinado a dotaciones y mayor de la actual de 3.166 m?y de condiciones topograficas
similares a ésta. Se encuentra delimitado por dos calles con mucho transito y las fachadas de dos
edificaciones, con lo que aumenta la visibilidad y con ello, se reduce la inseguridad, mejorando la cohesion
social en el espacio publico.

Su ubicacidon, ademas, promueve su conectividad con el resto del ndcleo y contribuye a generar una red de
parques y jardines interconectados, que sirvan como espacios para el ocio y la movilidad sostenible,
mejorando a salud y bienestar de la poblacién. Su posicidon con respecto a los parques, los jardines y el
arbolado urbano del entorno fomenta la conectividad ecosistémica y favorece la biodiversidad urbana y la
capacidad de dispersién de la vegetacidon y las especies.

Objetivo 3 “Priorizar la movilidad sostenible en el espacio urbano”

El espacio destinado a red viaria se suprime en su totalidad, siendo el viario existente suficiente para el
funcionamiento de los usos en las piezas esta alternativay de la manzana en la que se encuentra.

En consecuencia, con esta ordenacion se reduce el coste de ejecucién para los promotores y de
mantenimiento, conservacion, gestion del trafico y seguridad vial para las arcas municipales.

Se mejora la organizacion del espacio urbano y el transito es mas seguro y accesible para todos los usuarios.

Se favorece la movilidad peatonaly se contribuye a laimplantacidon del modelo de supermanzanas, liberando
elinterior de la manzana del trafico de paso.

Se mejora la renaturalizacién del espacio publico, haciendo que sea mas sostenible, resiliente al cambio
climatico, agradable para las personas y en sintonia con los ecosistemas. Se eliminan las emisiones
contaminantes, el ruido y el estrés generado por el trafico vehicular, por lo que se contribuye a la mejora de
la salud publicay bienestar social.

Objetivo 4 “Paisaje urbano”

A las parcelas edificables se les asigna una altura de 4 plantas, con lo que las edificaciones del ambito
presentan un frente continuo hacia la carretera y ocultan la totalidad de las medianeras al descubierto, a
diferencia de las otras tres alternativas.
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llustracién 40 Infografia de la alternativa 3 sin representar el arbolado del ELPQ

Justificacioén de su viabilidad técnica

La ordenacidn de la Alternativa 3 cumple con los limites de las potestades de modificacion del articulo 166
de la LSENPC puesto que la superficie destinada a espacio libre ELPQ no sélo se mantiene con respecto ala
de la ordenacién vigente, sino que se aumenta hasta 4.064,32 m?, el estandar legal que le corresponde a una
superficie edificable de 10.160,78 m?, y cuenta con condiciones topograficas similares, por lo que se
entiende que cumpliria con el principio de no regresion de los espacios libres.

Con relacién al cumplimiento de los estandares del articulo 138 de la LSENPC, la totalidad de la reserva de
40 m? de suelo por cada 100 m? construidos se destinan a espacio libre seguiin lo expuesto en el epigrafe 11.2.

La edificabilidad del &mbito es de 10.160,78 m?2, menor que la de 12.683 m? de la ordenacién del vigente PGO
y el aprovechamiento urbanistico medio del ambito es de 1,10, por lo que se encuentraentre el 1,11y el 0,96
que se establecieron como limites a las potestades de modificacién en el epigrafe 5.4.

ESTANDARES ESTANDARES
Alt3 Sup. PARCELA COEF. EDIF. ED':‘&‘;BLE [:\2?;;‘ s”z‘rmi;éﬂ Ap. Urb. Med.
LSENPC LSENPC

1EC(4) 683.81 3,6 2.461,72

2EC*(3) 4.039,54 - 7.699,06

3ELPQ 4.064,32

4VIARIO 108,31

5SGRV9 341,09

TOTAL 9.237,07 10.160,78 4.064,32 2.032,156 1,10

llustracién 41 Cuadro resumen de la ordenacién de la alternativa 3

12.4. Alcance de las alternativas

El alcance de la modificacidon vendra definido por las determinaciones de ordenacidon que se pretendan
alterar, que de conformidad con de los articulos 136 y 137 de la LSENPC, son las siguientes:

a) Ordenacion estructural: las determinaciones de ordenacidn urbanistica estructural no se ven afectadas.

b) Ordenacién pormenorizada: las determinaciones de ordenacién urbanistica pormenorizada que se
verian alteradas son las siguientes:

— La regulacion de la tipologia edificatoria cerrada, con el establecimiento de las correspondientes
condiciones urbanisticas. En este caso, los articulos 93, 94 y siguientes de las Normas Urbanisticas
del PGO, relativas a la SECCION 22 GRUPO 1 DE EDIFICACION CERRADA.

— Normas urbanisticas pormenorizadas que complementen las propias de la ordenacién estructural.

— Todas aquellas determinaciones que sean precisas para posibilitar la ejecucién del planeamiento.
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— La definicién detallada de la trama urbana, con fijacion de las alineaciones, rasantes y previsiones
de aparcamiento publico.

— La determinacién del aprovechamiento urbanistico medio del ambito de suelo urbano no
consolidado, que no podra diferir en mas del 15% para cada &area territorial de similares
caracteristicas delimitada por el plan general.

— En el conjunto del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables de nueva creacién con
destino residencial se debera adscribir, al menos, el 30% de la edificabilidad residencial a la
construccion de viviendas protegidas.

— Las previsiones de programacion y de gestion de la ejecucidn urbanistica.
13. Valoracion de las alternativas

En este apartado se valoran individualmente y de forma aritmética, siendo 0 la puntuacion mas bajay 3 la
mas alta, los indicadores derivados de los objetivos de ordenacién en cada alternativa, incluida la 0, y se
analizara el resultado para plantear cual es la alternativa mejor valorada urbanisticamente para su
desarrollo.

Alt 0 Alt 1 Alt 2 Alt 3
Indicador 1 “Complejidad urbanay diversidad de usos” 2 3 3 3
Indicador 2 “Cohesidn social” (usos de la edificacion) 1 2 3 3
Indicador 2 “Cohesidn social” (espacio publico) 1 2 3 3
Indicador 3 “Derecho de los propietarios” (diversidad de usos) 1 3 3 3
Indicador 3 “Derecho de los propietarios” (costes de urbanizacion) 1 2 3 3
Indicador 4 “Espacio publico y habitabilidad” 1 2 3 3
Indicador 5 “Espacios verdes y biodiversidad" 1 3 3 3
Indicador 6 “Movilidad sostenible” 1 2 3 3
Indicador 7 “Sostenibilidad de las arcas municipales” 1 2 3 3
Indicador 8 “Paisaje urbano” 1 2 2 3
Total 11 23 29 30

Como resultado del analisis aritmético de las alternativas, y en funciéon de los valores que aportan a la calidad
urbana del nuevo desarrollo, la Alternativa 3 es la que contiene en su conjunto una mejor implantacion de
las distintas piezas que la componeny una mejor solucién a los problemas de paisaje urbano existentes con
respecto al resto de alternativas, siendo por tanto la mas viable desde el punto de vista urbanistico.
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TITULO 5 RESUMEN DE CARACTERISTICA

P. GENERAL DE ORDENACION DE SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA

PARCELA Uso SUP. SUELO % SUP. EDIF. MAX SUP.
(m?.s) SUELO (m%.c/m>.s) EDIF.
P-1 R 1.560 16.78% 3.6 5.616
P-2 R 1.963 21,11% 3.6 7.067
TOTAL RESIDENCIAL 3.523 37,89% 1,94 12.683
ESPACIOS LIBRES uso SUP. % SUELO EDIF.MAX
SUELO m’.c/m’s.
PUBLICO DE PARQUE 3.166 34,05% | -
TOTAL ESPACIOS LIBRES 3.166 34,05% | -
VIARIO uso SUP. % SUELO EDIF.MAX SUP.
SUELO m?.c/m’s. EDIF.
VIARIO INTERIOR 2.193 2359% | - | e
S.G.R.V.9 416 4.47% | - | e
TOTAL VIARIO 2.609 28,06% | - | -
TOTAL SUELO USso SUELO (m?) % SUELO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL 3.523 37,89
ESPACIOS LIBRES PUBLICO DE PARQUE 3.166 34,05
RED VIARIA INTERIOR 2.193 23,59
VIARIO
S.G.R.V.9. 416 4,47
TOTAL SUELO 9298 100




ALTERNATIVA 1

PARCELA uSo SUP. SUELO % SUP. EDIF. MAX SUP. EDIF.
m> s SUELO mzc/m?s. (m?.c)
PARCELA 1 RESIDENCIAL 248,16 2,69% 3,6 893,38
PARCELA 2(Viv. Libre) RESIDENCIAL 2.545,56 27,56% | @ ----- 6.805,68
PARCELA 2 (Viv. Protegida) RESIDENCIAL 683,81 7,40% | @ ----- 2.461,72
TOTAL RESIDENCIAL 3.477.53 37,65% | @ --—--- 10.160,78
ESPACIOS LIBRES Uuso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m>. s m?.c/m’s. (m?.c)
PARQUE URBANO 4.064.32 44,00% | @ - | -
TOTAL ESPACIOS LIBRES 4.064,32 44,00% | @ - | -
VIARIO uso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m’. s m’.c/m?s. (m®.c)
VIARIO INTERIOR 1.245,82 13,49% | = - | -
VIARIO 108,31 1,17% | - | -
S.G.R.V.9 341,09 3,69%
TOTAL VIARIO 1.695,22 18,35% | = --—--

CUMPLIMIENTO ART. 138

40% S/10.160,78 = 4.064,32m°s <4.064,32m>s
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TOTAL SUELO uSo SUELO (mz) % SUELO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL 3.477,53 37,65%
ESPACIOS LIBRES PARQUE URBANO 4.064,32 44,00%
VIARIO INTERIOR 1.245,82 13,49%
VIARIO VIARIO 108,31 1,17%
S.G.R.V.9 341,09 3,69%
TOTAL SUELO 9.237,07 100%
ALTERNATIVA 2
MANZANA uso SUP. SUELO % SUP. EDIF. MAX SUP. EDIF.
m>.s SUELO m>.c/m’s. (m?.c)
PARCELA1 RESIDENCIAL 248,16 2,69% 3,6 893,38
PARCELA 2 (Viv. Libre) RESIDENCIAL 3.791,38 41,05% | = ----- 6.805,68
PARCELA 2 (Viv. Protegida) RESIDENCIAL 683,81 7,40% | @ ----- 2.461,72
TOTAL RESIDENCIAL 4.723,35 51,14% |  ----- 10.160,78
ESPACIOS LIBRES uso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m?. s m?.c/m>s. (m>.c)
PARQUE URBANO 4.064,32 44,00% | @ - | eme--
TOTAL ESPACIOS LIBRES 4.064,32 44,00% | @ - | -
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VIARIO uso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m’. s m’.c/m?s. (m®.c)
VIARIO 108,31 1,17% | - | -
S.G.R.V.9 341.09 3,69% | @ - | emee-
TOTAL VIARIO 449,40 4,86% | @ - | e
CUMPLIMIENTO ART. 138 40% S/10.160,78 = 4.064,32m?s <4.064,32m?s

TOTAL SUELO uUso SUELO (m?) % SUELO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL 4.723,35 51,14%
ESPACIOS LIBRES PARQUE URBANO 4.064,32 44,00%
VIARIO 108,31 1,17%
VIARIO
S.G.R.V.9 341,09 3,69%
TOTAL SUELO 9.237,07 100%
ALTERNATIVA 3
PARCELA Uso SUP. SUELO % SUP. EDIF. MAX SUP. EDIF.
m?s. SUELO m?.c/m>s. (m>.c)
P-1VIV.PROTEGIDA RESIDENCIAL 683,81 7,40% 3.6 2.461,72
P-2 VIV.LIBRE RESIDENCIAL 4.039,54 43,74% 1,960 7.699,06
TOTAL RESIDENCIAL 4.723,35 51,13% | - 10.160,78




ESPACIOS LIBRES uso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m’s. m’.c/m?s. (m.c)
PARQUE URBANO 4.064,32 44,00% | - | e
TOTAL ESPACIOS LIBRES 4.064,32 44,00% | - | e
VIARIO uso SUP. SUELO % SUELO EDIF.MAX SUP. EDIF.
m>. s m>.c/m>s. (m>.c)
VIARIO 108,31 1,17% | e | e
S.G.R.V.9 341,09 369% | e | -
TOTAL VIARIO 449,40 4,86% | - | e
CUMPLIMIENTO ART. 138 40% S/10.160,78= 4.064,32m"s <4.064,32m?s

TOTAL SUELO uso SUELO (m?) % SUELO
P-1 VIV. PROTEGIDA RESIDENCIAL 683,81 7,40%
P-2 VIV. LIBRE RESIDENCIAL 4.039,54 43,74%

ESPACIOS LIBRES PARQUE URBANO 4.064,32 44,00%

VIARIO 108,31 1,17%

VIARIO

S.G.R.V.9 341,09 3,69%
TOTAL SUELO 9.237,07 100%
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ANEXOS

Datos de la constitucion de la empresay del representante

Datos de titulos de propiedad y nota simple registral de la parcela

Escrito de renuncia firmado por el promotor

En Santa Cruz de Tenerife a 27 de febrero de 2025

Firmado digitalmente por
VALLADARES o e

Nombre d imient
H ERNAN D EZ (;I\rl\; cr:eES’e reconocimiento

serialNumber=IDCES-41983449

JULIAN - P, givenName=JULIAN,

sn=VALLADARES HERNANDEZ,
41983449P Sz es

Fecha: 2025.03.19 16:48:11 Z

60

VALLADARES
RODRIGUEZ-
FRANCO
MIGUEL -
78698694P

Firmado digitalmente por VALLADARES
RODRIGUEZ-FRANCO MIGUEL -
78698694P

Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,
serialNumber=IDCES-78698694P,
givenName=MIGUEL, sn=VALLADARES
RODRIGUEZ-FRANCO, cn=VALLADARES
RODRIGUEZ-FRANCO MIGUEL -
78698694P

Fecha: 2025.03.19 16:38:24 Z
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