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1.- MEMORIA.

Conveniencia y oportunidad para la Modificacion Puntual de las NORMAS SUBSIDIARIAS
en la zona de LAS PLAYITAS.

1.1.- Antecedentes.

Las Normas Subsidiarias del municipio de Tuineje, que fueron aprobadas definitivamente por la
CUMAC con fecha 18 de mayo de 1990 (BOC. n® 31, de 8 de marzo de 1991), contemplaba
originalmente una serie de dotaciones en la zona de Las Playitas, que en concreto en el ambito de
actuacion de la presente modificacion lo son de cada uno de los siguientes tipos:

Espacios Libres de Dominio y Uso Publicos (ZV — parques, jardines y juego de nifios)
Espacios Deportivos ED

Centros Docentes CD

Servicios de Interés Publico y Social (para uso social - ES)

Las referidas Normas Subsidiarias estan vigentes, al encontrarnos dentro del plazo de prorroga que para
la tramitacion del Plan General de Ordenacion de Tuineje le fue concedida por la Viceconsejeria de
Ordenacion Territorial el 11 de agosto de 2008 (BOC 172, de 28 de agosto de 2008), por lo que el
Ayuntamiento impulsa la presente modificacion con objeto de adecuar dichos espacios dotacionales a
los requerimientos actuales de su poblacion.

1.2.- Objetivos Generales de la reordenacion urbanistica de la zona.

La pieza de suelo urbano publico que nos ocupa quedé ordenada por las Normas Subsidiarias que, al dia
de la fecha y habiendo transcurrido casi veinte afios de su entrada en vigor, denota cierta obsolescencia
que, unido a un mayor interés publico en priorizar unas mas que otras dotaciones, hace preciso plantear
la presente modificacion que pretende la reordenacion de las superficies dotacionales existentes
adaptandolas a las necesidades superficiales demandadas, lo que supone una evidente mejora para la
poblacion, sin afectacion ambiental alguna.

Una vez estimadas las necesidades funcionales que requiere el entorno de Las Playitas, se ha llegado a
la conclusion de que la actual demanda de superficies dotacionales no queda resuelta eficazmente por la
ordenacion vigente y es por ello que se propone su modificacion, de manera que esta propuesta de
reorganizacion racional resulte coherente con las demandas actuales en cuanto a ocupacion y uso del
suelo, y ademas no contradiga las propuestas que el futuro Plan General de Ordenaciéon en su
adaptacion a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias, actualmente en
elaboracion, ha estudiado y prevé para esta zona.

1.3.- Promotor de la modificacion.
El propio Ayuntamiento de Tuineje, en calidad de propietario de los terrenos publicos a los que afecta,
promueve la presente modificacion puntual.

1.4.- Delimitacion del area sujeta a modificacion.

El area afectada por la modificacion tiene forma trapezoidal, y limita al norte en un tramo recto de
181 m. con la calle de Unamuno, al Este 93 m. con calle de La Cuesta, al Sur con la calle de 2°
Perpendicular 125 m., y al Oeste con la carretera FV 512 mediante curva de 116 m., lo que supone una
superficie total de 14.342 m”.



2.- MARCO LEGAL DE APLICACION.
2.1.- Parametros urbanisticos actuales de la ordenacion segun las vigentes Normas
Subsidiarias.

Las Normas Subsidiarias de Tuineje (1990) establecieron desde un principio una serie de dotaciones en
esta zona del barrio de Las Playitas:

NN.SS. TUINEJE
Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 CD 6.183
c. Unamuno + c. La Cuesta ZN 3.956
c. La Cuesta + c. 22 Perpendicular CD 1.532
. 22 Perpendicular ED 1.479
c. 22 Perpendicular + ctra. FV 512 ES 1.192

2.2.- Alcance de la Modificacion propuesta.

Aunque el planeamiento municipal no cuenta con adaptacion a las Directrices de Ordenacion, no estaria
afectado por la suspension del planeamiento de desarrollo o modificaciones que opera por aplicacion de
la Ley 1/2006 de Modificacion de la Ley de Vivienda, al intervenirse sobre suelo urbano consolidado.

El caracter de las modificaciones que se pretende realizar mediante el presente documento, a pesar de
que afectaria a elementos dotacionales que estan previstos en la zona, entendemos que no requeriria la
complejidad de una revision puesto que solo incidiria en la reordenacion de los mismos, sin alcanzar la
ordenacion estructural y manteniendo la superficie total de suelo destinada a dotacionales de uso
publico.

Por todo ello, en este caso cabria hablar de Modificacidon de las Normas Subsidiarias, conforme al
articulo 5.2.E.5 de las propias Normas Subsidiarias y en aplicacion de los articulos 45 y 46 del TR.
LOTC-LENAC.,, tal y como se cita literalmente a continuacion:

Articulo 5.2.E.5 NN.SS.

Podra asimismo procederse a la modificacion parcial o puntual de algun
documento o disposicion de las Normas cuando, a la vista de la experiencia
practica, la Corporacion entendiese necesaria y justificada la misma.

Articulo 45.- Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion.

1. La alteracion del contenido de los instrumentos de ordenacion se producira
mediante su revision o modificacion.

2. La revision o modificacion de los instrumentos de ordenacion se llevard a cabo
por el mismo procedimiento establecido para su aprobacion y en los plazos y por
las causas establecidas en este Texto Refundido o en los mismos instrumentos. La
modificacion no requiere en ningun caso la elaboracion y tramitacion previas de
avance de planeamiento.



Articulo 46.- Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion:
concepto, procedencia y limites.

1. Se entiende por revision de un instrumento de ordenacion la reconsideracion de su
contenido por alguno de los siguientes motivos:

a) El cumplimiento de las condiciones previstas por el propio instrumento a tal fin y, en
particular, el agotamiento del aprovechamiento asignado al suelo urbanizable diferido.
b) La modificacion del modelo territorial establecido, cuando queden afectados los
elementos basicos de la ordenacion territorial o de la estructura urbanistica prevista en
el instrumento a revisar.

¢) La alteracion de cualquiera de los elementos de la ordenacion estructural, cuando se
trate de Planes Generales.

d) Cuando se pretenda la reclasificacion de suelos rusticos como urbanizables.

2. En el proceso de revision la Administracion actuante no vendra condicionada por las
limitaciones establecidas en el instrumento que se pretende revisar.

3. Toda reconsideracion de los elementos del contenido de los instrumentos de
ordenacion no subsumible en el apartado primero de este articulo supone y requiere su
modificacion.

4. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante, habran de
respetarse las siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un aio desde la publicacion del
acuerdo de aprobacion del planeamiento o de su ultima revision, la modificacion no
podra alterar ni la clasificacion del suelo, ni la calificacion referida a dotaciones.

b) Una vez expirado el plazo fijado en cualquier forma para la revision no podra
tramitarse modificacion alguna.

5. Correspondera a la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias la aprobacion definitiva de las modificaciones de los instrumentos de
ordenacion en los casos siguientes:

a) Cuando la modificacion afecte a zonas verdes o espacios libres en ellos previstos. En
este caso, para la aprobacion de la modificacion se exigira el mantenimiento de la
misma extension que las superficies previstas anteriormente para estas dreas y en
condiciones topogrdficas similares.

b) Cuando la modificacion incremente el volumen edificable de una zona. En este caso,
se debera prever en la propia modificacion el incremento de los espacios libres a razon
de un minimo de cinco metros cuadrados por cada habitante o plaza alojativa turistica
adicional.

2.3.- Analisis de los Efectos Ambientales de la propuesta: Exoneracion del procedimiento
de evaluacion ambiental.

El articulo 3.3 de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes
y programas en el medio ambiente (BOE. 29 abril 2006, nim. 102) establece que, en los términos
previstos en el articulo 4, se someteran a evaluacion ambiental cuando se prevea que puedan tener
efectos significativos en el medio ambiente:

a) Los planes y programas que establezcan el uso de zonas de reducido &mbito territorial.
b) Las modificaciones menores de planes y programas.
c) Los planes y programas distintos a los previstos en el apartado 2.a).

Con objeto de que pueda valorarse correctamente la solicitud de Exoneracion del procedimiento de
Evaluacion Ambiental en tramite, y conforme a lo establecido en el articulo 4 de dicha Ley 9/2006, para
determinar la posible significacion de los efectos sobre el medio ambiente de la Modificacion
planteada, se consideran los criterios establecidos en el anexo II de la citada Ley 9/2006:



1.- En lo referente a las caracteristicas del presente instrumento.

Indicamos que se trata de una Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias del municipio de
Tuineje, que afecta a un area de suelo urbano consolidado sujeto a reordenacion, situado en uno de los
margenes de la carretera FV512 al sureste del municipio, entre las calles de Unamuno, de la Cuesta y 2°
Perpendicular. Se desarrolla en forma trapezoidal, con relacion aproximada entre sus lados 1,6:1, y de
tan so6lo 14.342 m’. de superficie.

Sus condiciones de funcionamiento o asignacion de recursos que se estableceran seran en concordancia
con la logica de una serie de dotaciones que han de configurarse como tales servicios publicos. Su
estado actual es el de piezas diversas dentro de la trama urbana, con el proceso de urbanizacion a su
alrededor, pero sin reflejar en su interior grandes modificaciones ni edificaciones de relevancia
volumétrica.

En cuanto a la afeccion de la presente modificacion en otros planes o programas, esta es nula ya que las
vigentes Normas Subsidiarias de 1990 ya contemplaba para el mismo area una serie de dotaciones de
caracter local teniendo en cuenta sus posibles efectos ambientales, modificandose ahora exclusivamente
la ordenacion de tales elementos dotacionales.

No se aprecia problema ambiental de indole alguno al encontrarse dentro del entorno urbano de Las
Playitas, y el impacto de las obras que conlleva su ejecucion no es significativa en cantidad ni cualidad.

Para la implantacion de la normativa comunitaria o nacional en materia de medio ambiente esta
modificacion no plantea impedimento alguno.

2.- Respecto a las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada.

La propuesta al incluirse dentro de un suelo urbano consolidado, por tanto ya urbanizado en su
perimetro, no implicara afeccioén a sistemas ambientales de relevancia como puede ser elementos de la
red hidroldgica del terreno y no generara efectos irreversibles mas alla de la ocupacion del suelo por las
diversas actividades y edificaciones generadas. Por otra no se vera afectado el ambito mas proximo en
ningun aspecto de orden ambiental, y los efectos del proceso constructivo no influyen en el entorno
urbano en que se encuentra.

Por tanto, no es apreciable un caracter acumulativo de efectos.

La ubicacion del ambito dentro de la trama urbana hace que no se vea alterado el caracter de los
posibles efectos mas alla de su propio limite-frontera.

Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente son nulos, ya que no se alteran espacios que
interfieran en los procesos habituales de riesgo natural.

El ambito de afeccion a su vez es muy limitado, al quedar restringido al area ya indicada, por lo que se
aprecia el escaso alcance del area de posibles afecciones. La poblacion del ambito de actuacion es
practicamente nula al no ser zona residencial, inicamente de mencion seria la poblacion de los pocos
edificios colindantes al area.

El ambito de estudio no posee valores en presencia de relevancia, se halla dentro de una trama urbana
no vulnerable por caracteristicas naturales especiales o patrimonio cultural, ni se superan los estandares
de calidad ambiental; tampoco hay una explotacion del suelo en forma intensiva, ni posee rango de
proteccion reconocido en a&mbito alguno.

En resumen, los efectos de la actuacion comprendiendo los secundarios, los acumulativos, sinérgicos,
tanto a corto como a medio y largo plazo, ya sean permanentes, temporales, positivos y negativos son
claramente escasos o nulos al operar en la trama urbana, reordenando una pieza que actualmente ya se
encuentra rodeada por la urbanizacion.

Por cuanto el Decreto 30/2007, de 5 de febrero, por el que se aprueba la modificacion del Reglamento
de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en el articulo 24.4 establece que “el procedimiento de
evaluacion ambiental podra, previa consulta de las Administraciones Publicas afectadas, excluir del
procedimiento de evaluacion ambiental cualquiera de los planes integrantes del Sistema de



Planeamiento de Canarias cuando, no teniendo efectos significativos en el medio ambiente, se dé
alguno de los siguientes supuestos.:

a) Establezcan el uso de zonas de reducida superficie territorial.

b) Tengan por objeto modificaciones o revisiones parciales de cardcter menor.

¢) Desarrollen determinaciones de planes jerarquicamente prevalentes sometidos a tal
procedimiento de evaluacion.”

y dado que la presente Modificacion Parcial lo es de caracter menor, y el uso que establece es de una
zona de reducida superficie territorial, paralelamente al presente expediente se tramita el de
exoneracion del procedimiento de evaluacion ambiental ante la COTMAC., como Organo Ambiental.

2.4.- Del interés publico de la reorganizacion de las dotaciones planteadas en la
Modificacion.

El interés publico que subyace tras esta modificacion es primordial y evidente, pues los objetivos tanto
generales como especificos son de naturaleza publica, y la reorganizacion racional de las dotaciones
redundara en beneficio del conjunto de los ciudadanos, al tiempo que ayudara a consolidar esta parte
inconclusa de la zona.

3.- DESCRIPCION Y DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL DE LA ZONA.

3.1.- Caracteristicas topograficas.

La zona de intervencion, cuya superficie y linderos ya se aportdé en el apartado 1.4 del presente
documento, se encuentra urbanizada en su perimetro, y el escaso nivel de transformacion operado en la
zona posibilita una intervencion para su reordenacion como la que se plantea.

Dada la diferencia de nivel entre la cota superior, y las dotaciones a establecer conforme a lo planteado
en la presente modificacion, 4 mts, no requerira movimientos de tierra significativos salvo los derivados
de las construcciones hacia la calle 2* Perpendicular. La suave pendiente descendente es asumida por la
ordenacion propuesta sin problemas.

3.2.- Accesibilidad general del ambito.

Inserta en el nucleo urbano, su accesibilidad no difiere del resto de Las Playitas.

3.3.- Estructura de la propiedad del area de intervencion.

Las parcelas afectadas por la intervencion pertenecen al patrimonio publico municipal de Tuineje.

3.4.- Relacion del area sujeta a modificacion y la trama urbana del entorno.

El é4rea a reordenar se inserta en la propia trama urbana definida en las vigentes Normas Subsidiarias
del Municipio de Tuineje.

4.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN LA
ORDENACION DE LA ZONA.

4.1.- Objetivos Especificos de la reordenacion de las parcelas publicas.

Dentro de los requerimientos funcionales que solicita el Ayuntamiento para la correcta ocupacion de los
espacios dotacionales para el desarrollo de las actividades requeridas en este ambito, se deben
considerar las siguientes necesidades fundamentales:



Aumento de la superficie destinada a Equipamiento Deportivo, con objeto de posibilitar la practica de
fatbol (campo), lucha canaria (terrero) y otros deportes (cancha,..).

Ajuste de las superficies con destino a uso Social y Centro Docente a las necesidades reales, dada la
demanda social actual y previsible, y la suficiente capacidad del Colegio de Educacion Infantil y
Primaria existente, sin que se prevea un requerimiento mayor dado el ritmo de crecimiento de la
poblacion.

4.2.- Analisis de las alternativas de la reordenacion.

Los objetivos a satisfacer comportan una serie de determinaciones basicas que de manera invariable han
de producirse en toda propuesta que se plantee para esta area de espacio urbano.

Tales caracteristicas son:
e Ubicacion de las dotaciones que permita una relacion coherente entre ellas, atendiendo a su
diversidad.
e Integracion volumétrica de las piezas edificatorias en el entorno urbano al que pertenecen.
e Mantenimiento de las superficies destinadas a espacios libres.
e Asignacion de edificabilidad suficiente para responder al programa de necesidades funcionales.

El amplio abanico de soluciones formales que permiten cumplir estos requerimientos es evidente, por ello
se ha pensado en una ordenacion versatil, que permita dar respuesta a las necesidades planteadas
actualmente y en el futuro, sin requerir sucesivas modificaciones.

4.3.- Descripcion de la ordenacion pormenorizada de la zona.

4.3.1.- La trama urbana.

El area de actuacion queda inserta en la trama urbana. La trama viaria permanece invariable,
conformando el perimetro de la propia actuacion.

4.3.2.- La accesibilidad del conjunto.

La dimensién de la manzana objeto de la modificacion no queda alterada, asi que mantiene la
accesibilidad existente, coincidente con la prevista en las vigentes Normas Subsidiarias.

4.4.- Cuadro Resumen de Superficies.

La ordenacion se organiza en base a la definicion de parcelas de dotaciones, incluso espacios libres de
dominio y uso publicos, delimitadas conforme se aprecia en planos de ordenacion, sin alteracion de
alineaciones ni rasantes, con usos de la presente modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de
Tuineje, cuyas superficies y usos caracteristicos son:

NN.SS. TUINEJE MODIFICADAS
Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 + c. 22 Perp. ZV 2.638
c. Unamuno, c. La Cuesta + c. 22 Perp. ED 8.442
c. Unamuno + c. La Cuesta ZN 1.318
c. 22 Perpendicular CD 407
c. 22 Perpendicular ES 1.537




4.5.- Cuadros comparativos de las modificaciones.

Normas Subsidiarias - vigente —

NN.SS. TUINEJE VIGENTE

Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)

c. Unamuno + ctra. FV512 CD 6.183

c. Unamuno + c. La Cuesta yAY, 3.956

c. La Cuesta + c. 22 Perpendicular CD 1.532

c. Perpendicular ED 1.479

c. Perpendicular + ctra. FV 512 ES 1.192

SUPERFICIE TOTAL 14.342

Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias

NN.SS. TUINEJE MODIFICADAS
Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 + c. 22 Perp. ZV 2.638
c. Unamuno, c. La Cuesta + c. 22 Perp. ED 8.442
c. Unamuno + c. La Cuesta ZN 1.318
c. 22 Perpendicular CD 407

. 22 Perpendicular ES 1.537
SUPERFICIE TOTAL 14.342

Planeamiento vigente:



Modificacion propuesta:

Por tanto, quedan como Parcelas destinadas a Uso Dotacional las siguientes:

NN.SS. TUINEJE USO DOTACIONAL
Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 + c. 22 Perp. ZV 2.638
c. Unamuno, c. La Cuesta + c. 22 Perp. ED 8.442
c. Unamuno + c. La Cuesta ZV 1.318
c. 22 Perpendicular CD 407
c. 22 Perpendicular ES 1.537

4.6.- Justificacion del cumplimiento de Espacios Libres exigidos.

Conforme establece el art. 46.5.a. del Texto Refundido, se respetan los Espacios Libres previstos en las
Normas Subsidiarias vigentes, en cuantia superficial y condiciones topograficas, por cuanto la
superficie de 3.956 m’. de parques, jardines y areas de juegos de nifios (ZV) queda mantenida en
ubicacion y topografia similares, conforme a los siguientes cuadros resimenes:

En las Normas Subsidiarias vigentes:

NN.SS. TUINEJE ESPACIO LIBRE VIGENTES
Cddigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 ZN 3.956

SUPERFICIE TOTAL 3.956




Y en la modificacion propuesta, los espacios libres quedan segln la siguiente tabla:

NN.SS. TUINEJE ESPACIO LIBRE MODIFICADAS
Caodigo Parcela Uso asignado Superficie Suelo (m?)
c. Unamuno + ctra. FV512 + 22 Perp. ZV 2.638
c. Unamuno + c. La Cuesta ZN 1.318
SUPERFICIE TOTAL 3.956

4.7.- Justificacion de superficies para usos dotacionales.

Al alterarse las superficies de parcelas previstas para Espacios Deportivos, Centros Docentes y uso
Social, se justifica la existencia de suelo destinado a analogas categorias de dotacion en el mismo
ambito de la actuacion, sin que para aquellas dotaciones cuyas superficies han sido mermadas por esta
Modificacion, las de uso asignado CD y ES, se prevea mayor necesidad superficial que las ahora
definidas.

5.- GESTION DE LA ACTUACION.

5.1.- Obras Publicas Ordinarias.

La actuacioén que nos ocupa, asistematica, que se desarrollara exclusivamente con financiacion publica,
se ampara en el articulo 145 del TRLOTCENC., al no estar prevista la delimitacion de ambito alguno
de gestion especifico.

Seccion 2° Ejecucion mediante obras publicas ordinarias

Articulo 145.- Actuaciones urbanisticas aisladas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento de los recursos naturales,
territorial y urbanistico, ni sea precisa ni conveniente la delimitacion de
unidades de actuacion, la actividad de ejecucion de aquél se llevara a cabo
mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea
aplicable por razon de la Administracion publica actuante.

2. El suelo preciso para las dotaciones se obtendra por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

b) Expropiacion.

¢) Ocupacion directa.

3. Cuando las obras publicas sean de urbanizacion, la administracion publica
actuante podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo
beneficiados especialmente por aquéllas.

5.2.- Relacion de afectados.

Los terrenos son en su totalidad de propiedad publica municipal, por lo que no se precisa establecer una
relacion de afectados.

5.3.- Programa de las actuaciones.

Los plazos se ajustardn a las previsiones presupuestarias de las administraciones que lo desarrollen y
financien. Los gastos correran a cargo de las administraciones que promuevan cada dotacion.



5.4.- Estudio Economico-Financiero.

La finalidad del Estudio Economico Financiero es evaluar el coste econdmico de las obras previstas en
la presente Modificacion. Puesto que las parcelas ya tienen condicion de solares, de ser necesarias tales
obras se ejecutarian en una sola fase, operando sobre el suelo urbano consolidado donde se inscriben, y
concretandose en todo caso en la adecuacion y mejora de la urbanizacion existente.

6.- DOCUMENTACION GRAFICA.

Se anexan los siguientes planos:

Plano n°1 Delimitacion del area de intervencion. E.1:2.000
Plano n°2 Situacion actual. Foto aérea. E.1:2.000
Plano n°3 Estructura de la propiedad. Foto aérea. E.1:2.000
Plano n°4 Planeamiento vigente. E.1:2.000
Plano n°5 Ordenacion: Alineaciones y rasantes E.1:1.000
Plano n°6 Ordenacion Modificada: Planeamiento y Usos. E.1:1.000

7.- ANEJO GRAFICO DE SUSTITUCION.

Plano de Ordenacion Vigente E.1:2.000
Plano de Ordenacion Modificada E.1:2.000
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